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1. PRÄAMBEL 
Das Gelände der ehemaligen Ziegelei befindet sich am Nordrand der Stadt Mühlacker. Ende 2010 wurde die 
Nutzung endgültig aufgegeben. Seither gibt es Bemühungen, das Plangebiet für eine andere Nutzung zu 
entwickeln.  

2013 wurde ein städtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Der beste Beitrag wurde zur weiteren Umsetzung 
beauftragt. Die Rahmenbedingungen sind inzwischen geklärt und das städtebauliche Konzept soll über 
3 Bebauungspläne umgesetzt werden.  

Es handelt sich um den Bebauungsplan „Alte Ziegelei“ und die beiden Vorhabenbezogenen Bebauungspläne 
„Ziegeleistraße – Lebensmittelmärkte“ sowie „Ziegeleistraße – Baumarkt“. Die Bebauungspläne befinden sich 
in unmittelbarem räumlichem Zusammenhang. Die Verfahren der 3 Bebauungspläne werden parallel 
durchgeführt. 

 
Übersichtsplan Abgrenzung Bebauungspläne  

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG 
Der Großteil des Geländes des Bebauungsplans war ursprünglich von einem Ziegelwerk genutzt. Das 
Grundstück der ehemaligen Ziegelei stellt daher eine Brachfläche am Siedlungsrand der Stadt Mühlacker, in 
direkter Nähe zum Bahnhof, dar. Aufgrund der guten Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr eignet sich 
die Fläche ideal als Handels- und Wohnstandort. 

Darüber hinaus spürt auch die Stadt Mühlacker den Druck auf den Wohnungsmarkt. Flächenreserven im 
übrigen Stadtgebiet sind nahezu erschöpft. Der überwiegende Bereich des Planungsgebietes wird daher als 
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.  
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3. ALTERNATIVENPRÜFUNG 
Bei Betrachtung alternativer Planungsmöglichkeiten ist zunächst die „Nullvariante“ zu betrachten. Hierbei 
kann von einem möglichen Szenario ausgegangen werden: Die gewerbliche Brachfläche bleibt weiterhin 
bestehen. 

Die Grünflächen im Westen sind überwiegend ebenfalls ehemalige Abbauflächen der Ziegeleiwerke. Diese 
Flächen wurden mit Abfallstoffen aus der Produktion, überwiegend Tonscherben, aufgefüllt. Ein Belassen des 
Gebietes im Status quo würde bedeuten, dass die Auffüllungen im Boden verbleiben würden. Derzeit geht 
hiervon keine Gefährdung für Grundwasser oder Mensch aus. Im östlichen Bereich der Geltungsbereiche 
verbliebe das bestehende Planungsrecht mit einem Industriegebiet (GI).  

Bei dieser Variante wäre eine Nutzung für den Menschen als Wohn- und Siedlungsraum nicht möglich.  

Das Planungsgebiet eignet sich, aufgrund seiner Lagequalität, besonders für Wohnen. Es liegt zentral, 
unmittelbar in Bahnhofsnähe und ist durch die vorhandenen, bzw. die künftig verlagerten, Lebensmittelmärkte 
ideal mit Gütern des täglichen Bedarfs versorgt. Es kann daher ein Wohngebiet entstehen, welches weniger 
individuellen PKW-Verkehr benötigt als an anderer Stelle. Gleichzeitig befindet sich die ehemalige Ziegelei 
am Ortsrand und knüpft daher direkt an Naherholungsflächen an.  

Für Gewerbe und Industrie hingegen, liegt das Gelände ungünstig. Zu- und Abfahrtsmöglichkeiten sind 
ausschließlich durch die Stadt vorhanden und führen zu unnötigen Belastungen der Wohnbevölkerung in der 
Stadt. Weiterhin befindet sich sowohl in östlicher als auch in westlicher Richtung vorhandene Wohnbebauung, 
wodurch immissionsschutzrechtliche Einschränkungen der gewerblichen Flächen zu erwarten wären. 

Durch die Weiterentwicklung der städtebaulichen Konzeption entsteht auf dem Plangebiet neuer, 
hochwertiger Raum für ein allgemeines Wohngebiet. Die Abfallstoffe, überwiegend Tonscherben, werden aus 
dem Boden entnommen und in den Bereich der künftigen Sondergebiete, den beiden Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplänen, verlagert. In allen Bereichen wird tragfähiger Boden hergestellt. Die Bereiche des 
geplanten Wohngebietes sind künftig frei von Bodenbelastungen, den Wohnbedürfnissen und der 
verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung wird Rechnung getragen. Zudem wird dem bereits erläuterte 
Wohnraummangel durch das neue Wohngebiet entgegengewirkt.  

Mit der Umnutzung der bestehenden Brachfläche wird zudem dem Grundsatz „sparsamer Umgang mit Grund 
und Boden“ entsprochen. Vorgenutzte Flächen werden erneut bebaut und hochwertiger Raum im 
Außenbereich geschont. 

Die Darstellung der alternativen Nutzungsmöglichkeiten für das Plangebiet zeigt, dass die Inhalte des 
Bebauungsplanes die sinnvollste planerische Option darstellen. 

Im Rahmen eines städtebaulichen Wettbewerbes im Jahre 2013 wurden insgesamt 30 unterschiedliche 
Konzepte ausgearbeitet. Die Beiträge wurden von einer Fachjury und anschließend vom Gemeinderat 
bewertet. Der beste Beitrag wurde zur weiteren Umsetzung beauftragt. Anschließend wurde der 
Städtebauliche Entwurf weiter ausgearbeitet und an geänderte Rahmenbedingungen angepasst. Die 
Untersuchung anderweitiger Planungsmöglichkeiten ist damit hinreichend erfolgt. 

4. EINORDNUNG IN ÜBERGEORDNETE PLANUNG 

4.1 Raumordnung 

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Nordschwarzwald ist die betreffende Fläche teils als 
bestehende, teils als geplante Siedlungsfläche (Gewerbe / Industrie) dargestellt. Die Entwicklung von 
Wohnbauflächen widerspricht dieser lediglich nachrichtlichen Darstellung nicht. 

Im nördlichen Bereich ergibt sich eine Überschneidung des Geltungsbereichs mit einem Regionalen Grünzug 
gemäß Plansatz 3.2.1 Z des Regionalplans von einer Bautiefe. Eine Überschneidung in diesem Umfang wird 
vom Regierungspräsidium mitgetragen. Der Regionale Grünzug ist damit abschließend ausgeformt.  
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Planausschnitt Regionalplan Nordschwarzwald 2015 
rot gekennzeichnet: Lage Bebauungsplangebiet 

4.2 Flächennutzungsplan (FNP) 

Mit der Veröffentlichung am 28.09.2013 ist der Flächennutzungsplan 2025 für die vereinbarte 
Verwaltungsgemeinschaft Mühlacker / Ötisheim in Kraft getreten.  

Das Plangebiet ist im FNP überwiegend als Wohnbaufläche geplant und Sonderbaufläche geplant dargestellt. 
Von Ost nach West sowie in Richtung Norden verläuft ein durchgehender Grünstreifen. Des Weiteren ist ein 
Teilbereich des Geltungsbereiches als bestehende Gewerbefläche dargestellt. Die Darstellungen des 
Flächennutzungsplanes entsprechen nicht genau der künftig vorgesehenen Nutzung. Eine Änderung im 
Parallelverfahren wird durchgeführt. 

 
Planausschnitt Flächennutzungsplan 2025 
rot gekennzeichnet: Lage Bebauungsplangebiet 
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4.3 Bestehende Bebauungspläne 

Innerhalb des Planungsgebietes gilt der seit 12.12.1981 rechtskräftige Bebauungsplan „Ziegelei“. Dieser weist 
ein Industriegebiet aus. Mit der 1. Änderung, die seit 31.12.1986 rechtswirksam ist, wurden textliche 
Ergänzungen vorgenommen. 

Für den östlichen Teilbereich, entlang der Vetterstraße, gelten 3 Bebauungspläne. Hier gilt zudem die 
2. Änderung, rechtswirksam seit 10.11.1994, in der weitere Einschränkungen hinsichtlich der möglichen 
Nutzung getroffen wurden sowie die 3. Änderung, rechtswirksam seit 06.06.1997. In der 3. Änderung wurden 
ein Sondergebiet und eingeschränkte Gewerbegebiete festgesetzt sowie Festsetzungen zu 
Einzelhandelsnutzungen getroffen. Die 1. Änderung, in der Einzelhandel ausgeschlossen wurde, gilt hingegen 
für diese Grundstücke nicht mehr. 

 

4.4 Sonstige bestehende Rechtsverhältnisse 

 Leitungsrecht zugunsten der DB Energie GmbH, Frankfurt / Main sowie der Energie-Versorgung 
Schwaben Aktiengesellschaft zur Führung einer elektrischen Freileitung bzw. zur Errichtung eines 
Leitungsmastes 

 Geh- und Fahrrechte zugunsten der Flurstücke 2136/47 und 2136/68 
 Leitungsrecht zugunsten der Firma Michael Craiss GmbH & Co. KG sowie der Sparkasse Pforzheim 

Calw zur Einlegung einer Stromleitung für die Einspeisung von Fotovoltaikstrom 

5. GRENZE DES RÄUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS 

 
Übersichtsplan Abgrenzung Bebauungsplan 

5.1 Abgrenzung des räumlichen Geltungsbereichs 

Der Geltungsbereich weist eine Größe von ca. 20,6 ha auf. Die genaue Abgrenzung des räumlichen 
Geltungsbereichs ist aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu ersehen.  
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Die Flächen im Geltungsbereich wurden früher überwiegend als Tongruben und Ziegelwerk genutzt. Im 
westlichen Bereich wurden Abfallstoffe, überwiegend Tonscherben, eingebracht, die zwischenzeitlich begrünt 
sind. Es handelt sich daher bei den Flächen innerhalb der Geltungsbereiche überwiegend um bereits 
anthropogen überprägte Bereiche. Der grundlegende Ansatz der Planung ist es jedoch nicht, ausschließlich 
diese Flächen für Siedlungszwecke heranzuziehen. Die Abgrenzung des Gebiets unter bewusster 
Inanspruchnahme auch zuvor nicht für Ziegeleizwecke genutzter Teilflächen erfolgte stattdessen im Fall des 
westlichen Randes durch eine Orientierung am benachbarten, als Biotop geschützten Hohlweg. Dieser stellt 
zugleich eine Fußwegeverbindung in die Natur dar. Der nördliche Rand wurde auf Grundlage einer 
erschließungsökonomisch sinnvollen Anbindung an die Vetterstraße gewählt, deren Fortführung nach Westen 
eine nördliche Bebauungsreihe bedingt, um nicht bezüglich der Flächeninanspruchnahme eine höchst 
unökonomische, nur einseitig angebaute Erschließungsstraße zu produzieren. 
 

5.2 Enthaltene Flurstücke 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind folgende Flurstücke vollständig enthalten: 

1833, 1834, 1835, 1836, 1837, 1838, 1870, 1871/1, 1871/2, 1872, 1873, 1874, 1875, 1876, 1877, 1878, 1879, 
1880, 1882, 1883, 2136/48, 2136/53, 2136/61, 2136/62, 2136/66,2136/68, 2136/69, 2136/70, 2136/72, 
2136/74, 2136/75, 2169, 2170, 2171, 2172, 2173/1, 2173/2, 2174, 2175, 2176, 2177/1, 2177/2, 2178/1, 
2178/2, 2178/3, 2179, 2180, 2181, 2182, 2183, 2184/1, 2184/2, 2185, 2186, 2187, 2188/1, 2188/2, 2189, 
2190, 2191/1, 2191/2, 2192/1, 2192/2, 8903/1, 8904/1, 8905/1, 8906, 8907, 8908, 8909, 8910, 8911, 8912, 
8918, 8919, 8920, 8921, 8922/1, 8933/1,  

Folgende Flurstücke sind teilweise enthalten:  

2136/1, 2136/47, 2136/52, 2136/60, 2136/73, 8943 

 

5.3 Begrenzung des räumlichen Geltungsbereichs 

Der Räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt: 

im Norden: von den Flurstücken 8898, 8902, 8903, 8904, 8905, 8922, 8932 und 8933 sowie einer neuen 
Linie in den Flurstücken 2136/73 und 8943 

im Osten: von der östlichen Flurstücksgrenze der Vetterstraße, der Grenze zu den Flurstücken 8927, 
8928, 8929, 8930, 8931, 8932 sowie einer neuen Linie in den Flurstücken 2136/60, 2136/73 
und 8943 

im Süden: von der südlichen Flurstücksgrenze der Ziegeleistraße und der Grenze zu den Flurstücken 
1831/2, 1832/1 und 1832/2  

im Westen: von der Grenze zum Flurstück 1832/1 sowie dem Maulbronner Weg 

6. LAGE UND TOPOGRAPHIE 
Das überplante Grundstück befindet sich am nördlichen Rand der Kernstadt von Mühlacker. Unmittelbar 
östlich angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet. Südlich der Ziegeleistraße schließen die Flächen der 
Deutschen Bahn an. Im Westen befinden sich ein Misch- und Wohngebiet. Im Nordwesten und Norden 
schließt schließen landwirtschaftlich genutzte Ackerflächen an. 

Das Gelände im Planungsbereich steigt von Süden nach Norden von ca. 241 NHN auf ca. 262 NHN und fällt 
dann wieder bis ca. 247 NHN. 
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7. BESTAND INNERHALB DES RÄUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS 

7.1 Nutzung 

Die Flächen im Geltungsbereich wurden früher überwiegend als Tongruben und Ziegelwerk genutzt. Im 
westlichen Bereich wurden Abfallstoffe, überwiegend Tonscherben, eingebracht, die zwischenzeitlich begrünt 
sind. Der größte Teil des Plangebietes liegt derzeit brach. Die vorhandene, vormals von der Ziegelei genutzte, 
Halle steht inzwischen leer.  

Ebenfalls überplant wird der bestehende Logistikbetrieb auf Flurstück 2136/47. Dieser wird seine Nutzung bis 
Ende 2024 aufgeben und den Standort verlagern. 

Die Gewerbeflächen entlang der Vetterstraße sind mit Einzelhandelsflächen, Kfz-Zulassungsstelle und 
Autohaus belegt. Für diesen Teilbereich wird der Bestand über den neuen Bebauungsplan planungsrechtlich 
gesichert. 

 

7.2 Verkehrserschließung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Ziegeleistraße und die Vetterstraße erschlossen. 
Die Vetterstraße endet derzeit innerhalb des Planungsgebietes in einer Sackgasse. 

Aufgrund der Größe des überplanten Bereichs sowie dessen Umnutzung in ein Wohngebiet sind weitere 
Straßen für die innere Erschließung des Bebauungsplangebietes erforderlich.  

 

7.3 Ver- und Entsorgungsleitungen 

Innerhalb der Flurstücke 2136/1, 2136/47 und 2136/48 sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, die im 
Zuge der Neubebauung teilweise zurückgebaut bzw. umverlegt werden. 

 

7.4 Grünstrukturen 

Im Westen des Geltungsbereichs ist ein begrünter Hang vorhanden. Es handelt sich um Flächen, auf denen 
Abfallstoffe aus dem Ziegeleibetrieb aufgebracht wurden. Der Bauschutt mit unterschiedlichen Anteilen an 
Ziegelbruch, Ziegelstücken oder Ziegelmehl ist mit Erde vermischt sowie überschüttet und danach begrünt 
worden. Die Auffüllfläche ist in ihrem jetzigen Zustand für eine Bebauung nicht tragfähig. Sie muss für eine 
bauliche Nachnutzung bearbeitet werden. 

Im Norden befindet sich ein ehemaliges Regenrückhaltebecken der Ziegelei. Im Laufe der Zeit hat sich dieses 
naturnah mit entsprechenden Biotopstrukturen entwickelt. Um diesen „Teich“ herum und entlang der 
Vetterstraße ist begleitender Baumbestand vorhanden. Weitere lineare Gehölzbestände durchziehen das 
Plangebiet, die inzwischen aus formalen Gründen als gesetzlich geschütztes Biotop „Feldhecke“ zu bewerten 
sind. Entlang des Feldweges im Westen befindet sich zudem eine Mähwiese, welche ab einer 
Gesetzesänderung 2022 als geschütztes Biotop zu behandeln ist. 



MÜHLACKER, BEBAUUNGSPLAN „ALTE ZIEGELEI“  
BEGRÜNDUNG (ENTWURF)  STAND: 20.04.2023 
 

Seite 10 

8. PLANUNG 

8.1 Städtebauliches Konzept 

 
Städtebauliches Konzept vom September 2022 

Den Eingang zum neuen Wohngebiet bilden die Lebensmittelmärkte entlang der Ziegeleistraße. Gegenüber 
wird die Gebietszufahrt von Bürogebäuden gesäumt. Östlich der Lebensmittelmärkte wird ein Baumarkt 
vorgesehen. Nördlich der Gewerbespange schließt sich das Wohngebiet an. Die gegebene Grenze des 
Wohngebiets nach Süden ergibt sich aus den Lärmemissionen der Bahnlinie. Weiter südlich ist eine 
Wohnbebauung nicht möglich.  

Der flächenmäßig große Baukörper der Lebensmittelmärkte nutzt den Niveausprung der Hangkante und führt 
mit seinem Dach die höher gelegene Siedlungsebene fort. Der Baukörper tritt, von Norden her gesehen, nicht 
in Erscheinung. Optisch entsteht, auf der Dachfläche, eine großzügige Grünfläche, die den Wohngebäuden 
vorgelagert ist.  

Das Wohngebiet selbst wird durch einen durchgehenden Grünzug in einen östlichen und einen westlichen 
Bereich geteilt. Der breite, zentrale Grünzug bildet eine Mitte der unterschiedlichen Siedlungscluster des 
Wohngebietes aus und soll Aufenthaltsqualität für alle Bewohner der künftigen Bebauung aufweisen. Dieser 
Anspruch wird über einen Wettbewerb, der zur Gestaltung des Grünzuges ausgelobt wird, sichergestellt. Der 
Grünzug wird ein intensiv gestaltetes Stadtgrün sein, der den unterschiedlichen Alters- und Bewohnergruppen 
quartiersnahe Möglichkeiten zur Freizeitgestaltung bietet und die Stadt sowie das Planungsgebiet mit der 
offenen Landschaft verzahnt. Umfangreiche Spielflächen sind innerhalb des Grünzuges vorgesehen. Eine 
fußläufige Anbindung an das benachbarte Wohngebiet „Ulmer Schanz“ ermöglicht auch deren Einwohnern 
die Erreichbarkeit der vorgesehenen Spielmöglichkeiten. 



MÜHLACKER, BEBAUUNGSPLAN „ALTE ZIEGELEI“  
BEGRÜNDUNG (ENTWURF)  STAND: 20.04.2023 
 

Seite 11 

In Richtung Norden geht der Grünzug in die freie Landschaft des Schönenberger Tals über, wobei es jedoch 
eine klare bauliche Trennung geben wird, um ein Betreten der nördlich gelegenen, ökologisch wertvollen 
Flächen zu vermeiden. Die Trennung wird über breite Pflanzgebote sichergestellt und könnte ggf. auch über 
eine erhöhte Lage des Grünzuges erfolgen. Im Süden bindet er über die vorhandene Unterführung an den 
Bahnhof an. Die Unterführung wird durch Optimierung des nördlichen Eingangs deutlich aufgewertet. Es findet 
ein Geländeabtrag statt, so dass man von der Unterführung aus in einen Landschaftsraum tritt und nicht, wie 
bisher, gegen eine Betonwand läuft.  

 

Die Erschließung für den Fahrverkehr erfolgt von der Ziegelei- und Vetterstraße aus. Eine Haupterschließung 
führt ringförmig um das Wohngebiet und wird dann leiterartig in die einzelnen Cluster weitergeführt.  

Die ringförmige Haupterschließung wird mit separaten Gehwegen und Parkierungsstreifen ausgebildet. Die 
zwischenliegenden Wohnstraßen werden als Mischverkehrsflächen ausgebildet, die überwiegend frei von 
Individualverkehr sein werden, da ein Großteil der angrenzenden Wohnbebauung über gemeinsame 
Tiefgaragen erschlossen wird.  

Die öffentlichen Erschließungsflächen sowie die Wegeverbindungen in den öffentlichen Grünflächen, 
insbesondere dem zentralen Grünzug, sollen so weit wie möglich barrierefrei errichtet werden. Aufgrund der 
Topografie ist dies, z.B. bei der Zufahrtsstraße, nicht immer möglich. Ziel ist, möglichst alle Grundstücke und 
öffentlichen Plätze barrierefrei erreichbar zu machen.  

Die Wege innerhalb der grünen Mitte, die Wohnstraßen sowie die Anbindung zur Vetterstraße werden explizit 
für di vorrangige Nutzung durch Fußgänger und Radfahrer konzipiert.  

Im Gebiet werden zudem zwei Haltepunkte für den ÖPNV geschaffen: ein Haltepunkt im nördlichen Teil der 
Sammelstraße Ost, ein weiterer südlich des geplanten Seniorenwohnen / am Quartiersplatz. Die Stadtwerke 
prüfen im Zuge dieser veränderten Linienführung einen weiteren Haltepunkt im Bereich der Vetterstraße / 
Einmündung Danziger Straße. 

Die Sondergebiete der beiden Vorhabenbezogenen Bebauungspläne werden entlang der Ziegeleistraße 
sowie im Kreuzungsbereich Ziegelei- und Vetterstraße angeordnet. Es wird damit kein unnötiger Verkehr in 
das Planungsgebiet hineingezogen.  

Im Zufahrtsbereich des Allgemeinen Wohngebietes, westlich der Lebensmittelmärkte, ist ein eingeschränktes 
Gewerbegebiet vorgesehen.  

 

Der überwiegende Teil des künftigen Allgemeinen Wohngebietes wird in Form von Mehrfamilienhäusern oder 
verdichteten Einfamilienhausstrukturen (Kettenhäuser, Reihenhäuser) bebaut werden. Innerhalb des 
allgemeinen Wohngebietes ist die stärkste Verdichtung entlang der Sammelstraße Ost vorgesehen. Hier 
werden Mehrfamilienhäuser mit bis zu vier Vollgeschossen zugelassen. Daran schließen sich in Richtung 
Westen stark verdichtete Einfamilienhäuser in Form von Reihen-, Ketten- und Doppelhäusern sowie 
Einzelhäusern mit einseitigem Grenzbau an. Es werden Gebäudelängen von bis zu 60 m zugelassen, die 
damit deutlich länger sind, als die offene Bauweise vorsieht. Das gewählte Maß an Verdichtung und 
Gebäudehöhe ist dem Bemühen um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, im Sinne des § 1a 
Abs. 1 BauGB, geschuldet. 

Für einen weiteren, kleinen Teil des Baugebietes, westlich der Grünzone, wird die künftige Bebauung offener 
gehalten. Hierdurch soll unterschiedlichen Bedürfnissen der Bevölkerung Rechnung getragen werden und 
eine große Bandbreite innerhalb der künftigen Bewohnerstruktur geschaffen werden. Auch in diesem Bereich 
sind jedoch verdichtete Bauformen in Form von Einfamilienhäusern in einseitiger Grenzbauweise, Doppel-, 
Ketten- und Reihenhäusern vorgesehen. 

Entlang des westlichen Gebietsrandes wird über eine aufgelockerte Kettenhausbebauung mit punktförmigen 
Akzentuierungen durch Mehrfamilienhäuser ein klarer Siedlungsrand geschaffen. Auf diesem Wege soll ein 
größerer Anteil der Bevölkerung vom angrenzenden Naturraum profitieren.  

Lediglich die nördlichste Baureihe, im Übergang zur freien Landschaft, wird kleinteiliger gesehen und in der 
Gebäudelänge eingeschränkt. 
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Geförderter Wohnungsbau wird im Bereich der Mehrfamilienhäuser errichtet. Dies macht quantitativ 10% des 
Geschosswohnungsbaus, also ca. 40 Wohneinheiten, aus.  

Das Planungsgebiet weist einen ausgewogenen Mix an verdichteten Einfamilienhäusern und bis zu 4-
geschossigen Mehrfamilienhäusern auf. Freistehende Einfamilienhäuser werden voraussichtlich – wenn 
überhaupt – eine nur sehr untergeordnete Rolle spielen. Das Wohngebiet sieht eine Mischung an 
unterschiedlichen Gebäudetypen und damit Wohnformen vor. Es wird eine Durchmischung unterschiedlicher 
sozialer Schichten erfolgen. Überdurchschnittliche soziale Spannungen sind deshalb nicht zu erwarten. 

 

Die visuelle Empfindlichkeit des Gebiets ist aufgrund seiner Kuppenlage und der ausgeprägten Offenheit des 
Geländes gegenüber dem Schönenberger Tal hoch (Landschaftsplan 2012). Auf eine Einbindung in die 
Landschaft ist in besonderer Weise zu achten, um den Erholungswert des Schönenberger Tals nicht zu 
beeinträchtigen. 

Für einen weicheren Übergang von Bebauung zu freiem Feld ist die letzte Gebäudereihe im Norden in 
aufgelockerter Bauweise vorgesehen. Zusätzlich wird im Norden ein breites Pflanzgebot für eine 
entsprechende Eingrünung des Baugebietes festgesetzt und im Westen, mit Ausnahme der Biotop-Fläche, 
die vorhandene Eingrünung des Hohlweges ergänzt. Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung sowie 
der festgesetzten Maßnahmen im Bebauungsplan (Eingrünung, Begrünung der Freiflächen, zentrale 
Grünfläche) verändern, jedoch nicht erheblich nachteilig.  

In Anbetracht der Größe der nördlich angrenzenden freien Landschaft, zusammen mit den im Bebauungsplan 
getroffenen Maßnahmen, wird die Planung damit als verträglich eingestuft. 

 

8.2 Dichte 

Entsprechend Regionalplan Nordschwarzwald ist die Stadt Mühlacker als Mittelzentrum ausgewiesen. Für 
alle Baugebiete ist daher eine Siedlungsdichte von mindestens 80 Einwohner / Hektar Bruttobauland 
vorgegeben. Der vorliegende Bebauungsplan weist eine Größe von 20,6 ha auf. Da jedoch auch bestehende 
Gewerbe- und Verkehrsflächen sowie große Grünflächen mit gesamtstädtischer Bedeutung enthalten sind, 
wird für die Berechnung mit einem Bruttobauland von 16,2 ha gerechnet. Derzeit wird von ca. 660 
Wohneinheiten und damit ca. 1.450 künftigen Einwohnern ausgegangen. Dies ergibt eine Dichte von ca. 90 
EW / ha. Die Dichtewerte des Regionalplans werden damit erreicht.  

Darüber hinaus befinden sich die Grundstücke im Allgemeinen Wohngebiet im Eigentum eines 
Erschließungsträgers, der diese auch bebaut und erst dann verkauft. Ein Risiko längerfristig unbebauter 
„Enkelgrundstücke“ besteht deshalb nicht. 
 

8.3 Energiekonzept 

Das Planungsgebiet wird an ein klassisches Fernwärmenetz mit Vor- und Rücklauf angeschlossen. Dieses 
Fernwärmenetz wird jedoch von einem Blockheizkraftwerk mit einer hochflexiblen Biomethananlage gespeist.  

Die Stadt Mühlacker betreibt in geringer Entfernung eine eigene Anlage zur Produktion von Biomethan. Dieses 
Biomethan wird in das Netz eingespeist und dem Blockheizkraftwerk zur Versorgung des Wohngebietes „Alte 
Ziegelei“ angerechnet. Mit der entstehenden Wärme wird das Wohngebiet versorgt. Der produzierte Strom 
wird als „Grüner Strom“ in das Netz eingespeist.  

Durch den Einsatz von 100% Biomethan werden die Vorgaben der KfW für die Wärme- und Kälteversorgung 
der Gebäude mit erneuerbaren Energien erfüllt. 

 

8.4 Klima 

Neben der Wärmeversorgung des Planungsgebietes mit Biomethan sowie dem Mobilitätskonzept werden 
weitere Maßnahmen getroffen, um die CO2-Bilanz des Planungsgebietes zu reduzieren.  
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Durch ein geschicktes Bodenmanagement soll möglichst wenig verunreinigtes Material abgefahren und 
entsorgt werden. Die vorhandenen Böden innerhalb des Planungsgebietes werden umgelagert. Dadurch 
entsteht wesentlich weniger CO2, als wenn belastete Böden abgefahren und unbelastete Böden aus anderen 
Gebieten in das Wohngebiet verbracht werden müssten.  

Zudem ist der Energiestandard der Gebäude mit KfW 40 vorgesehen. Dies liegt deutlich über den 
Anforderungen der aktuellen Energie-Einsparverordnung.  

Eine weitere Reduzierung von CO2 und Feinstaub wird durch das Verbot mit Holz oder fossilen Brennstoffen 
zu heizen erreicht. Entsprechend dem Energiekonzept soll hierfür ausschließlich die Fernwärme genutzt 
werden. 

 

8.5 Mobilitätskonzept 

Die Entwicklung des Gebiets ist neben seiner sehr günstigen Lage in unmittelbarer Nähe zum Bahnhof 
gekoppelt mit verschiedenen Maßnahmen, die einen Umstieg vom privaten PKW auf andere Formen der 
Mobilität attraktiv machen:  

- Car-Sharing-Angebot geplant 

- Buslinie durch das Gebiet 

- Attraktive Fuß- und Radwegeverbindungen in die Stadt 

- Nahversorgung Lebensmittelmärkte in fußläufiger Entfernung 

- Zweitstellplätze sind überwiegend in zentralen Parkhäusern geplant, die dem Bedarf flexibel angepasst 
werden können 

- Weitgehend fahrzeugfreie Wohnstraßen 

Es ist vorgesehen, einen Teil der erforderlichen privaten Stellplätze, z.B. Zweitparkplätze oder Parkplätze von 
Einliegerwohnungen, in einem separaten Parkhaus unterzubringen. Dadurch kann auf veränderte Bedarfe im 
Bereich PKW-Stellplätze reagiert werden. Wird das Parkhaus in der Zukunft obsolet, kann dieses z.B. durch 
ein Bürogebäude ersetzt werden.  

Geplant ist ein Carsharing-Angebot, das durch die Anordnung im selben Parkhaus wie die Zweitautos keine 
erheblichen Bequemlichkeitsnachteile aufweist. Auch die Stadt Mühlacker erhofft sich von einem positiven 
Car-Sharing-Feldversuch in der Ziegelei einen Anschubeffekt für das Stadtgebiet. 

 

8.6 Ver- und Entsorgung 

Schmutzwasser 

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die bestehenden Mischwasserkanäle in der Ziegelei- 
und Vetterstraße angeschlossen. Die geplante Entwässerung entspricht dem Allgemeinen Kanalisationsplan 
2014 (AKP). 

 

Regenwasser 

Ein Teil des Niederschlagswassers des künftigen Wohngebietes, aus den Bereichen östlich und westlich des 
zentralen Grünzuges, wird in den bestehenden, kleinen Teich, das ehemalige Regenrückhaltebecken der 
Ziegelei, geleitet. Da in diesem Teich der Kammmolch vorkommt, ist es von Bedeutung, dass der Teich künftig 
nicht trockenfällt. Der restliche Teil des Planungsgebietes wird in die vorhandenen Mischwasserkanäle in der 
Ziegelei- und Vetterstraße entwässert. 

Für die Grundstücke wird ein Abflussbeiwert festgesetzt. Durch diesen wird sichergestellt, dass das 
vorhandene Kanalnetz die anfallenden Regenwassermengen aufnehmen kann. Im Rahmen der 
Erschließungsplanung werden zudem Überflutungsnachweise für Starkregenereignisse für das Gesamtgebiet 
erbracht. Die Ergebnisse zeigen, dass das Oberflächenwasser auf den geplanten Straßen schadlos in den 
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Norden, zum bestehenden Teich, abgeleitet werden kann. Im Bereich der Zufahrtsstraße wird das anfallende 
Wasser in Richtung Ziegeleistraße abgeleitet. Hier wird nicht mehr Wasser abgeführt als in der bestehenden 
Situation bereits vorhanden ist. 

 

Medien 

Die Versorgung mit Medien wird über die Ziegelei-, Vetter- und Ludwigstraße neu in das Plangebiet 
hineingelegt. 

9. FACHLICHE VORABSTIMMUNGEN 

9.1 Artenschutz 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits 2015 eine artenschutzrechtliche Untersuchung 
durch das Büro Beck und Partner durchgeführt. Diese wurde 2020 überprüft und eine FFH-Vorprüfung erstellt. 
Die FFH-Vorprüfung wurde aufgrund von kritischen Nachfragen aus der frühzeitigen Beteiligung, 
insbesondere des BUND, nochmalig geprüft, kommt aber zum selben Ergebnis wie 2020.   

Aufgrund der angetroffenen geschützten Tierarten wurde vom IUS, Institut für Umweltstudien Weibel & Ness 
GmbH, ein Maßnahmenkonzept entwickelt. Die Ergebnisse sind im Fachgutachten zur speziellen 
artenschutzrechtlichen Prüfung (IUS 2023) dargestellt.  

Für detailliertere Informationen siehe auch das separate Dokument „Umweltbericht“. 

 

9.2 Biotope 

„Hohlweg am Maulbronner Weg I“ 

Auf Flurstück-Nr. 8906 besteht eine geringfügige Flächenüberschneidung von ca. 80 m² des Geltungsbereichs 
Bebauungsplan „Alte Ziegelei“ mit dem Biotop „Hohlweg am Maulbronner Weg I“. Dabei handelt es sich um 
Gehölzbestände, die ca. 2 m über die Flurstückgrenze in den Geltungsbereich vom Bebauungsplan 
hineinragen. Der Bereich wird nicht für Siedlungszwecke in Anspruch genommen und ist nachrichtlich als 
Biotop dargestellt. Der in diesem Bereich vorgesehene Fußweg als Anbindung des Wohngebietes an den 
Maulbronner Weg ist so geplant, dass auch die Böschungsflächen nicht in die Biotopstrukturen eingreifen. Es 
erfolgt somit kein Eingriff in geschützte Biotopflächen.  

 

Flachland-Mähwiese 

Die magere Flachland-Mähwiese, die als gesetzlich geschütztes Biotop gilt, befindet sich auf Flurstück 2192/1 
und wird ebenfalls nicht als Siedlungsbereich in Anspruch genommen. Dieses Flurstück wird als Fläche für 
Landwirtschaft im Bestand gesichert. Es grenzen jedoch geplante Flächen des allgemeinen Wohngebietes 
direkt an. Es ist daher im Bebauungsplan unter Ziffer 3.3.5 eine Einzäunung des Biotops auf den 
angrenzenden Flächen festgesetzt. Derzeit können daher keine negativen Beeinträchtigungen des 
angesprochenen Grünlandes erkannt werden. 

 

Feldhecke mittlerer Standorte  

Im Westen des Plangebiets befinden sich mehrere Heckenzüge aus standortgerechten heimischen 
Gehölzarten, die inzwischen aus formalen Gründen als gesetzlich geschütztes Biotop einzustufen sind. Mit 
Realisierung des Bebauungsplans „Alte Ziegelei“, insbesondere durch das erforderliche Bodenmanagement, 
durch die Erschließung und die Lage der Bauflächen kommt es zu unvermeidbaren Beeinträchtigungen von 
den gesetzlich geschützten Biotopflächen (Feldhecken mittlerer Standorte). Eine Zerstörung oder 
Beeinträchtigung von gesetzlich geschützten Biotopen ist nach § 30 Abs. 2 BNatSchG nicht gestattet. Ein 
Antrag auf Ausnahmegenehmigung gemäß § 30 Abs. 3 BNatSchG, welche die Durchführung des Vorhabens 
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bei Wiederherstellung gleichartiger und gleichwertiger Biotope ermöglicht, wurde gestellt und am 27.02.2023 
von der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Enzkreis mit Nebenbestimmungen erteilt.  

Die unvermeidbare Inanspruchnahme von Biotopflächen wird durch planinterne sowie eine planexterne 
Maßnahme gleichwertig und gleichartig ausgeglichen (siehe Angaben im Umweltbericht). 

 

9.3 Lärmschutz 

Zur Beurteilung der vorhandenen Lärmimmissionen ist eine schalltechnische Untersuchung durch das Büro 
Heine + Jud, Ingenieurbüro für Umweltakustik durchgeführt worden. 

Untersucht wurden die relevanten Schallquellen Verkehr (Straße und Schiene) und das östlich angrenzende 
Gewerbe sowie das neu geplante Gewerbe der Vorhabenbezogenen Bebauungspläne (Lebensmittelmärkte 
und Baumarkt). 

Aktiver Schallschutz in Form von Lärmschutzwänden und -wällen ist am effektivsten, wenn diese möglichst 
nah an der Emissionsquelle sitzen. Als Schallschutzmaßnahmen wurden daher eine 7m hohe 
Lärmschutzwand entlang des bestehenden Gewerbes im Nordosten und entlang der Ziegeleistraße eine 
Riegelbebauung der Einzelhandelsgebäude mit Einhausung der Anlieferzonen der Lebensmittelmärkte 
berücksichtigt. Aktiver Schallschutz in Form von Lärmschutzwänden oder -wällen wären im vorliegenden Fall 
entlang der Ziegeleistraße nicht zielführend. Die Ziegeleistraße befindet sich auf einem Niveau von ca. 241m 
NHN bis 243m NHN. Die Grundstücke des geplanten WA beginnt in einer Höhe von ca. 252m NHN östlich 
der Zufahrtsstraße und ca. 256m NHN westlich der Zufahrtsstraße. Daran ist erkennbar, um einen Schutz der 
Erdgeschosszonen durch eine Lärmschutzwand zu erhalten, müsste diese eine enorme Höhe aufweisen. 
Städtebaulich ist dies nicht vertretbar. 

Das Ergebnis zeigt, dass durch die geplanten Gewerbebetriebe (Lebensmittelmärkte, Baumarkt) sowie das 
vorhandene Fachmarktzentrum im SO 2 keine Überschreitungen der zulässigen Immissionsrichtwerte 
hervorgerufen werden. Die 7m hohe Lärmschutzwand schützt die ersten 3 Geschosse der angrenzenden 
Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet vor Emissionen der östlich gelegenen Gewerbebetriebe. Im 3. OG und 
4. OG kommt es teilweise zu Überschreitungen der Immissionsgrenzwerte. Für einen vollständigen Schutz 
wäre eine deutlich höhere Lärmschutzwand erforderlich, die städtebaulich nicht für vertretbar gehalten wird. 
Im Bereich der Überschreitungen werden deshalb schutzbedürftige Räume im Sinne der TA-Lärm, d.h. Schlaf- 
und Übernachtungsräume, ausgeschlossen. 

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um rund 1 dB 
und nachts um rund 4 dB durch den Straßenverkehr überschritten. Im Mischgebiet werden die 
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts eingehalten. Innerhalb des geplanten eingeschränkten 
Gewerbegebietes entlang der Zufahrtsstraße werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um rund 
1 dB und nachts bis rund 3 dB überschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV für Allgemeine 
Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete werden tags und nachts eingehalten.  

Durch den Schienenverkehr werden die Orientierungswerte der DIN 18005 für allgemeine Wohngebiete tags 
bis rund 1 dB und nachts bis rund 8 dB überschritten. Im Mischgebiet werden die Werte tags eingehalten und 
nachts um bis zu 3 dB überschritten. Im geplanten eingeschränkten Gewerbegebiet werden die 
Orientierungswerte der DIN 18005 tags eingehalten und nachts bis rund 7 dB überschritten.  

An der Bebauung im Süden des Plangebietes sind daher Schallschutzmaßnahmen gegenüber dem Straßen- 
und Schienenverkehr erforderlich. Aufenthaltsräume sind auf die lärmabgewandten Seiten der Gebäude zu 
orientieren. Können nicht alle Aufenthaltsräume auf die lärmabgewandten Seiten orientiert werden, sind in 
Schlaf- und Kinderzimmern durch den Einbau von Lüftungseinrichtungen für ausreichend Belüftung zu sorgen. 

Bei einer Überlagerung der einzelnen Lärmarten ergeben sich an dem Gebäude an der südlichen Begrenzung 
des Plangebietes, im Bereich des geplanten Kreisverkehres in der Ziegeleistraße, Beurteilungspegel bis rund 
68 dB(A) tags und bis rund 63 dB(A) nachts. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefährdung tags wird 
eingehalten. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr nachts wird um rund 3 dB(A) überschritten. Betroffen 
sind die West-, Süd- und Ostfassade des ersten Gebäudes am Kreisverkehr Ziegeleistraße. Für dieses 
Gebäude wird die Wohnnutzung ausgeschlossen. Evtl. mögliche Schlaf- und Übernachtungsräume werden 
an den Fassadenteilen mit Werten über 60 dB(A) nachts ausgeschlossen. Für eine übrige Büronutzung gilt 
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auch im Nachtzeitraum der Schwellenwert tags von 70 dB(A), der eingehalten wird. Damit können auch für 
dieses Gebäude gesunde Arbeitsverhältnisse gewährleistet werden. 

 

9.4 Verkehr 

Durch die geplante Gebietsentwicklung wird neues Verkehrsaufkommen das Straßennetz der Stadt Mühlacker 
zusätzlich belasten. In der Verkehrsuntersuchung Baugebiet „Ziegelei“ des Büros Brenner Plan, 
Planungsgesellschaft für Verkehr, Stadt und Umwelt vom Juni 2020 sind daher die Knotenpunkte 
Ziegeleistraße / Ötisheimer Straße, Ötisheimer Straße / Pforzheimer Straße, Ziegeleistraße / Lienzinger 
Straße sowie Ziegeleistraße / neue Zufahrt zum geplanten Baugebiet untersucht worden.  

Der Knotenpunkt 4-armiger Kreisverkehr Ziegeleistraße / Vetterstraße / Lienzinger Straße wird im Bestand mit 
der Qualitätsstufe (QSV) „B“ bewertet und verschlechtert sich gering auf die QSV „C“. Die mittleren 
Wartezeiten und Rückstaus erhöhen sich leicht, jedoch ist der Kreisverkehr weiterhin leistungsfähig. 

Der 3-armige Kreisverkehr Ötisheimer Straße / Ziegeleistraße wird im Bestand mit QSV „B“ bewertet und 
verschlechtert sich im Planfall auf QSV „D“. Die Kapazitätsgrenze wird jedoch noch nicht erreicht. Es ist mit 
erhöhten Wartezeiten und Rückstaus zu rechnen.  

Der durch die Lichtsignalanlage geregelte Knotenpunkt Pforzheimer Straße / Ötisheimer Straße wird im 
Bestand mit QSV „D“ bewertet. Durch minimale Anpassungen der Grünzeiten verbleibt dieser Knotenpunkt 
bei QSV „D“.  

Eine Überprüfung der neuen Zufahrt zum Wohngebiet hat ergeben, dass eine reine Einmündung ohne 
Lichtsignalanlage nicht leistungsfähig wäre. Die Zufahrt ist daher über einen Kreisverkehr mit einem 
Außendurchmesser von ca. 32m vorgesehen.  

 

9.5 110-kV-Leitung 

Im Osten des Plangebietes, im Bereich der Vetterstraße, verläuft eine 110-kV-Leitung der Netze BW GmbH 
und der DB Energie GmbH. Die Freileitung führt bereits heute zu großen Teilen über bestehende Bebauung. 
Im Bebauungsplan wird nur ein sehr geringer Teil Bauland mit zusätzlich möglicher Bebauung ausgewiesen. 
Das innerhalb des Schutzstreifens zusätzlich ausgewiesene Bauland dient der Arrondierung des 
vorhandenen Siedlungskörpers und wird überwiegend als eingeschränktes Gewerbegebiet festgesetzt. Zu 
einem kleinen Teil verläuft der Schutzstreifen der 110-kV-Leitung, nicht die Leitung selbst, über bebaubare 
Flächen des allgemeinen Wohngebietes. In diesem Bereich ist daher Wohnnutzung ausgeschlossen.  

Die 110-kV-Leitung wird mit 16,7 Hz betrieben. Die Vorsorgegrenzwerte für die magnetische Feldstärke nach 
der „Verordnung über elektromagnetische Felder“ - 26. BImSchV vom 16. Dez.1996, betragen umgerechnet 
auf 16,7 Hz 300 p.T für die ganztägige Einwirkdauer auf Personen. Die DB Energie weist darauf hin, dass 
diese Grenzwerte im Einwirkungsbereich der Leitung bei weitem nicht erreicht werden. 

Dennoch ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeräten und anderen auf 
magnetische Felder empfindlich reagierenden Geräten zu rechnen. Auch eine Beeinträchtigung des Funk- 
und Fernsehempfanges ist möglich.  

Innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen, die sich im Schutzstreifen befinden, sind maximale 
Gebäudehöhen festgesetzt, um die erforderlichen Mindestabstände zur Hochspannungsleitung einhalten zu 
können.  

Aufgrund der lösbaren Restriktionen für die Flächen im Einwirkungsbereich der 110-kV-Leitung und der 
gemäß DB Energie GmbH deutlichen Unterschreitung der Grenzwerte der 26. BImSchV wird der Arrondierung 
des Siedlungskörpers Vorrang vor einer Nicht-Bebauung der Flächen gegeben. 
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9.6 Altlasten / Schadstoffe 

Die angetroffenen Auffüllungen wurden flächendeckend untersucht. Die abfallrechtliche Einstufung der Böden 
reicht von Z0 (vollkommen unbelastet) über Z1.1 und Z1.2 bis Z2 und größer Z2. Bei der Einstufung von 
Auffüllungen Z2 und größer Z2 handelt es sich überwiegend um Tragschichten unterhalb von Asphaltdecken. 
Die darunter liegenden Böden sind überwiegend unbelastet.  

Großflächig werden in den Auffüllungen Ziegelreste angetroffen. Es ist vorgesehen, im Rahmen der 
Umsetzung der Planung, die mit Schadstoffen belasteten Böden unter den gewerblichen Flächen der 
Vorhabenbezogenen Bebauungspläne zu verbringen und dauerhaft zu versiegeln. In diesem Zuge werden die 
Wohnbauflächen von sämtlichen Schadstoffen befreit. Ziel ist es, über ein geschicktes Bodenmanagement 
möglichst wenig Material abzufahren und zu entsorgen. 

Im Rahmen des Bodenmanagements wird ein Sanierungsplan aufgestellt, der den Umgang mit dem 
belasteten Bodenmaterial darstellt und vom der Unteren Bodenschutzbehörde als verbindlich erklärt wird. Bis 
zum Satzungsbeschluss, nach Vorliegen des Sanierungsplanes, werden die wesentlichen Aussagen ergänzt. 

 

9.7 Bahnlinie 

Im Süden des Plangebietes, südlich der Ziegeleistraße, verläuft die Bahnlinie Stuttgart – Karlsruhe. Durch den 
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und 
Körperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstäube, elektrische Beeinflussungen durch 
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung führen können. 

Die Emissionen in Form von Schall sind umfangreich untersucht worden (siehe Ziffer 9.3). Die Grenze 
zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Misch- bzw. Gewerbegebiet ist anhand der auftretenden Immissionen 
gewählt. Die übrigen Emissionen aus dem Betrieb der Bahnlinie wie z.B. Abgase, Staub und magnetische 
Felder sind nicht separat untersucht worden, da ihre Wirkungen räumlich deutlich enger begrenzt sind als die 
des Lärms. Bestehende gewerbliche Bebauung befindet sich im weiteren Verlauf der Bahnstrecke unmittelbar 
entlang der Bahnlinie. Wohnbebauung findet sich ebenfalls in deutlich geringeren Abständen zur Bahn als im 
Bebauungsplan „Alte Ziegelei“ zulässig ist.  

 

9.8 Kampfmittel 

Das Plangebiet wurde in Teilbereichen zwischen Dezember 1944 und April 1945 mit Sprengbomben 
bombardiert. Im nördlichen Teil sind zwei Blindgängerverdachtspunkte festgestellt worden. Die damalige 
Industriebebauung wurde teilweise zerstört. Über die festgestellten Blindgängerverdachtspunkte hinaus kann, 
zumindest in den bombardierten Teilbereichen, nach Einschätzung des RP Stuttgart, 
Kampfmittelbeseitigungsdienst, das Vorhandensein weiterer Bombenblindgänger nicht ausgeschlossen 
werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflächen sind i.d.R. flächenhafte 
Vorortprüfungen zu empfehlen. Weitere Maßnahmen sind erforderlich. 

 

9.9 Archäologie 

Entlang des Feldweges im Westen des Plangebietes sowie nördlich von Flurstück 1832/1 sind 
Bewuchsanomalien in Luftbildern erkenntlich. Aufgrund dessen wurde 2016 eine Prospektion durchgeführt. 
Bei der Sondage konnten drei archäologische Befunde freigelegt und dokumentiert werden. Es wurden 
Gruben (Siedlungsbefunde) sowie Keramik, Knochen, Stein und Hüttenlehm aus der späten Bronze- bis 
frühen Eisenzeit gefunden.  

Weite Teile des Kulturdenkmals befinden sich unter dem geschützten Biotop und werden deshalb nicht 
angefasst. Für die verbleibenden Flächen werden weitere Sondierungen und ggf. Grabungen durchgeführt. 
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9.10 Geologie 

Die ehemals vorhandenen, mächtigen Deckschichten aus Löss bzw. Lösslehm wurden seit Mitte des 
19. Jahrhunderts großflächig abgebaut. Die während des Abbaus entstandenen Lehm- und Tongruben 
wurden nach und nach wieder verfüllt, überschüttet und als Betriebsflächen genutzt. Die derzeit vorhandenen 
Flächen werden von unterschiedlich und wechselnd mächtigen Auffüllungen bedeckt.  

Die auf dem Gelände verteilten Auffüllungen wurden zu unterschiedlichen Zeiten geschüttet. Es handelt sich 
häufig um nicht oder nur schwach verdichtetes Material. Insgesamt überwiegen Lehme und Mergel, es sind 
aber auch Bauschuttanteile mit unterschiedlichen Anteilen an Ziegelbruch, Ziegelstücken oder Ziegelmehl 
sowie einzelne reine Ziegelbruchlagen vorhanden. 

Unterhalb der künstlichen Auffüllungen stehen Schichten an, welche sich stratigraphisch dem Quartär und 
dem Gipskeuper zuordnen lassen.  

10. BEGRÜNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN 

10.1 Art der baulichen Nutzung 

 Allgemeines Wohngebiet  

Ziel des Bebauungsplanes „Alte Ziegelei“ ist die Entwicklung eines Wohngebietes, um insbesondere den 
Wohnbedürfnissen in der Bevölkerung nachzukommen. Der überwiegende Teil des Bebauungsplangebietes 
wird daher als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. 

Mit den zulässigen und ausnahmsweise zulässigen Nutzungen wird der BauNVO gefolgt. Allerdings werden 
Gartenbaubetriebe aufgrund des damit einhergehenden hohen Flächenverbrauchs ausgeschlossen. Auch 
Tankstellen werden ausgeschlossen, da hier von störenden Einwirkungen, wie z.B. Geruch und ein hohes 
Verkehrsaufkommen ausgegangen wird. 

Ein kleiner Teil des ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebietes befindet sich im Schutzstreifen der im 
Nordosten verlaufenden 110-kV-Freileitung. Aufgrund der Lage im Einwirkungsbereich der 110-kV Freileitung 
werden, bei einem dauerhaften Aufenthalt, nachteilige gesundheitliche Beeinträchtigungen befürchtet und für 
diesen Bereich Wohnen ausgeschlossen. Derzeit ist für diesen Bereich ein Parkhaus angedacht, welches 
notwendige Stellplätze der Wohnbebauung aufnimmt. Zudem wären weitere Nutzungen im Allgemeinen 
Wohngebiet zulässig, die kein Wohnen sind. Der Ausschluss von Wohnen für diesen sehr kleinen Bereich des 
Allgemeinen Wohngebietes wird daher als vertretbar angesehen. 

 

 Mischgebiet 

Im Schnittbereich zwischen eingeschränktem Gewerbegebiet 1 und Allgemeinem Wohngebiet wird 
Mischgebiet ausgewiesen. In den oberen Geschossen soll, analog der östlich und westlich angrenzenden 
Allgemeinen Wohngebiete, Wohnen möglich sein. Aufgrund des südlich angrenzenden eingeschränkten 
Gewerbegebietes wird jedoch in den unteren Ebenen eine gewerbliche Nutzung gesehen. Das Mischgebiet 
bildet damit den Übergang zwischen Wohnen und Gewerbe. 

Die möglichen gewerblichen Nutzungen sollen sich an dem südlich angrenzenden eingeschränkten 
Gewerbegebiet 1 orientieren. Sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und 
Vergnügungsstätten werden daher ausgeschlossen. 

 

 Gewerbegebiet 

Das bestehende Baugebiet westlich der Vetterstraße wird größtenteils als Gewerbegebiet festgesetzt. Es 
überplant bereits heute gewerblich genutzte Flächen.  

Dieser Bereich wird von einem bisher zulässigen Industriegebiet (GI) zu einem Gewerbegebiet (GE) 
heruntergestuft. Die Herabstufung wird vorgenommen, um mit der geplanten Wohnbebauung möglichst nahe 
an das bestehende Gewerbe heranrücken zu können. Der zu berücksichtigende mögliche Lärm ist in einem 
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Gewerbegebiet geringer als in einem Industriegebiet, welches vor allem auch im Nachtzeitraum hohe 
Schallemissionen aufweisen kann. 

Alle vorhandenen Nutzungen sind in einem Gewerbegebiet zulässig. Auch die von diesen Betrieben 
ausgehenden typischen Schallemissionen sind mit dem, in einem Gewerbegebiet zulässigen, 
Lärmaufkommen vereinbar. Durch die Überplanung der gewerblichen Flächen entsteht daher den 
vorhandenen Betrieben kein Nachteil.  

Das Gewerbegebiet befindet sich künftig in unmittelbarer Nähe zu geplanter Wohnbebauung. Um mögliche, 
auf die angrenzende Wohnbebauung wirkenden, Störungen auszuschließen, werden Vergnügungsstätten 
ausgeschlossen.  

Mühlacker weist eine hohe Knappheit an Gewerbeflächen auf. Die ausgewiesenen Gewerbeflächen sollen 
daher den entsprechend der BauNVO allgemein zulässigen Gewerbearten vorbehalten sein. Es werden daher 
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, die sich dort aufgrund 
günstiger Mieten niederlassen könnten. Die diesbezüglichen Verdrängungseffekte in vorhandenen 
Gewerbegebieten sind erheblich. 

Aufgrund der bisherigen Gebietsausweisung als Industriegebiet sind innerhalb der vorhandenen 
Betriebsstrukturen keine Wohnungen vorhanden. Dies soll auch für die Zukunft gesichert werden. Die 
gewerblichen Flächen sollen ausschließlich einer gewerblichen Nutzung vorbehalten werden. 

Im Südwesten des Gewerbegebietes ist ein Grundstück noch nicht bebaut. Hier soll ein Parkhaus entstehen, 
in dem zusätzliche Stellplätze für die Wohnungen und Häuser des westlich angrenzenden Wohngebietes 
angeboten werden können. Zusätzlich soll hier das Mobilitätskonzept in Form von Car-Sharing-Angeboten 
oder Lastenfahrrädern untergebracht werden. Für dieses Grundstück wird daher ausschließlich der 
Nutzugszweck Parkhaus zugelassen. 

 

 Eingeschränktes Gewerbegebiet 1 

Der südliche Bereich des Bebauungsplangebietes befindet sich im Einwirkungsbereich der Bahnanlagen. 
Aufgrund der vorhandenen, teilweise sehr hohen Schallimmissionen kommt für den Bereich beidseitig der 
Zufahrtsstraße eine Wohnnutzung nicht in Betracht. Es wird ein eingeschränktes Gewerbegebiet festgesetzt, 
da die auf dieser Fläche zulässigen Schallemissionen beschränkt werden. 

Aufgrund seiner Lage an der Zufahrtsstraße und als Adressbildung für das hinter liegende Wohngebiet soll 
ein gestalterisch hochwertiges Gewerbegebiet geschaffen werden. Die zulässigen Gewerbearten werden 
daher stark reglementiert.  

 

 Eingeschränktes Gewerbegebiet 2 

Das eingeschränkte Gewerbegebiet 2 befindet sich nördlich der Vetterstraße. Über diese Fläche verläuft die 
vorhandene 110-kV Freileitung. Der überwiegende Teil des Gewerbegebietes befindet sich daher innerhalb 
des beidseitig der Freileitung verlaufenden Schutzstreifens. Eine Ausweisung als Wohn- oder Mischgebiet 
kommt daher für diesen Bereich nicht in Frage. Ein eingeschränktes Gewerbegebiet wird festgesetzt, da die 
auf dieser Fläche zulässigen Schallemissionen beschränkt werden.  

Das geplante eingeschränkte Gewerbegebiet 2 befindet sich, ebenso wie das festgesetzte Gewerbegebiet, in 
unmittelbarer Nähe zu geplanter Wohnbebauung. Um auch hier mögliche, auf die angrenzende 
Wohnbebauung wirkenden, Störungen auszuschließen, werden Vergnügungsstätten ausgeschlossen. 
Zusätzlich werden Tankstellen ausgeschlossen, da auch hier von störenden Einwirkungen wie z.B. Geruch 
und ein hohes Verkehrsaufkommen ausgegangen wird.  

Aufgrund der Lage im Einwirkungsbereich der 110-kV Freileitung werden, bei einem dauerhaften Aufenthalt, 
nachteilige gesundheitliche Beeinträchtigungen befürchtet. Wohnen wird daher grundsätzlich 
ausgeschlossen. 
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 Sondergebiet 1: Schank- und Speisewirtschaften 

Das Sondergebiet 1 befindet sich inmitten des geplanten Quartiersplatzes. Zur Belebung des Platzes, in 
unmittelbarer Nähe zum Seniorenwohnen im WA 3 und der Gemeinbedarfsfläche für Kinderbetreuung, ist eine 
gastronomische Nutzung gewünscht. Das ausgewiesene Sondergebiet 1 lässt daher nur diese Nutzungen zu. 

 

 Sondergebiet 2: großflächiger Einzelhandel 

Die Festsetzung übernimmt die bisher zulässige Nutzung. Der vorhandene Bestand wird damit gesichert. 

 

10.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird über die Grundflächenzahl, die Geschossflächenzahl und die Zahl der 
Vollgeschosse festgesetzt. Entsprechend § 16 BauNVO ist das Maß der baulichen Nutzung damit ausreichend 
definiert. Lediglich im Bereich der 110-kV-Freileitung sowie am westlichen Gebietsrand wird zusätzlich die 
Höhe der baulichen Anlagen eingeschränkt.  

 

 Grundflächenzahl (GRZ) 

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 

Die zulässige Obergrenze der baulichen Nutzung ist mit 0,4 entsprechend dem Orientierungswert gewählt, 
den die BauNVO vorgibt. Damit wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewährleistet.  

 

Allgemeine Wohngebiete WA 6 

Das Allgemeine Wohngebiet WA 6 befindet sich nördlich der geplanten Lebensmittelmärkte sowie in 
Verlängerung Richtung Westen. Aufgrund der Hangsituation werden diese Gebäude oberhalb der Dachhöhe 
der Märkte entstehen. Für die Fernsicht des Plangebietes werden diese Gebäude damit optisch das 
Plangebiet prägen. Es sind daher besondere, punktförmige Gebäude vorgesehen. Gleichzeitig werden 
dadurch Blickbeziehungen für die nördlich angrenzenden Quartiere in Richtung Süden, zur Innenstadt 
Mühlacker, freigehalten. Entsprechend der vorgesehenen vier- bis fünfgeschossigen offenen Bauweise ist die 
GRZ hier etwas niedriger mit 0,35 festgesetzt. 

 

Allgemeine Wohngebiete WA 8 

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 8 ist Seniorenwohnen mit betreuten Wohnungen sowie Pflegebereich 
vorgesehen. Insbesondere der Pflegebereich sowie die Gemeinschaftsräume erfordern größere 
Gebäudetiefen als klassische Mehrfamilienhäuser. Die Versiegelung wird daher höher sein als in den 
angrenzenden Wohngebieten. Die zulässige GRZ ist daher mit 0,6 über den Orientierungswert der BauNVO 
angehoben. Damit wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewährleistet. 

 

Allgemeine Wohngebiete WA 9 

Das Allgemeine Wohngebiet WA 9 befindet sich in der südwestlichen Ecke des Plangebietes. Aufgrund des 
vorhandenen Grundstückszuschnittes ist das für die GRZ maßgebliche Grundstück sehr groß und weist dabei 
nur einen nur sehr schmalen Anschluss an die öffentlichen Erschließungsflächen auf. Bei einer GRZ von 0,4 
dürfte daher eine Bebauung des Grundstückes erfolgen, die in ihrer Massivität dort, im Übergang zum 
Wohngebiet „Ulmer Schanz“ und zum südlichen Bebauungsplan „Im Jugenddorf“, nicht gewünscht ist. Die 
GRZ wird daher auf 0,3 reduziert. Dies ist etwas mehr, als der Städtebauliche Entwurf darstellt und lässt damit 
genug Spielraum für die genaue Gebäudeplanung. 

 

Fläche für Gemeinbedarf 
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Um die vorgesehene 4-gruppige Kindertagesstätte unterbringen zu können, werden die hier vorgesehenen 
Gebäude im EG und 1.OG größer ausgebildet, als für eine Wohnnutzung erforderlich wäre. Die GRZ wird 
daher mit 0,6 dem Orientierungswert der BauNVO für Mischgebiete angeglichen.  

 

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 8 sowie Fläche für Gemeinbedarf 

Die Unterbringung der notwendigen Stellplätze in Tiefgaragen wird städtebaulich Vorrang gegeben. Der 
ruhende Verkehr tritt optisch nicht in Erscheinung und durch eine intensive Begrünung der Dachflächen wird 
hochwertiger, privater Freiraum geschaffen, der gleichzeitig einen Ausgleich für die zusätzliche Versiegelung 
darstellt. Tiefgaragen sowie Keller- und Nebenräume unterhalb der künftigen Geländeoberfläche werden 
daher privilegiert und dürfen die GRZ um mehr als 50%, sogar über die Grenze der BauNVO von 0,8 hinaus, 
überschreiten. Aufgrund der geplanten, verdichteten Einfamilienhausbebauung im WA 2 wird die Tiefgarage 
in diesem Bereich voraussichtlich nicht unterhalb der Gebäude, sondern zwischen den Gebäudereihen zu 
liegen kommen. Eine GRZ von 0,9 für Tiefgaragen ist daher erforderlich, um ausreichend private Stellplätze 
anbieten zu können. 

 
Eingeschränkte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe2, Gewerbegebiet GE sowie Sondergebiet 2 

Die zulässige Obergrenze der baulichen Nutzung ist mit 0,8 entsprechend dem Orientierungswert gewählt, 
den die BauNVO vorgibt bzw. der im rechtskräftigen Bebauungsplan bereits festgesetzt ist. Damit wird ein 
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewährleistet. Für Nebenanlagen werden keine zusätzlichen 
Überschreitungen eingeräumt, da die 0,8 bereits den Orientierungswert der BauNVO für Nebenanlagen 
erreicht. 

 

Sondergebiet SO 1 

Innerhalb des Sondergebietes 1 ist der Pavillon auf dem Quartiersplatz mit gastronomischer Nutzung 
vorgesehen. Der Quartiersplatz soll bis an das künftige Gebäude herangeführt werden. Der Pavillon soll auf 
dem Platz stehen, ohne dass die tatsächlichen Grundstücksgrenzen ablesbar sind. Durch die Heranführung 
des Platzbelages bis an das Gebäude wird damit eine vollständige Versiegelung des Grundstückes 
ausgeführt. Entsprechend ist eine GRZ von 1,0 zulässig. 

 

 Geschossflächenzahl (GFZ) 

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 

Die zulässige Obergrenze der baulichen Nutzung ist mit 1,2 entsprechend dem Orientierungswert gewählt, 
den die BauNVO vorgibt.  

 

Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5 

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 befinden sich am Westrand des Plangebietes. Da hier eine 
absolute Gebäudehöhe über NHN festgesetzt wird, wird auf die zusätzliche Festsetzung einer GFZ verzichtet. 

Mit den festgesetzten absoluten Gebäudehöhen im WA 4 kann eine 2- bis 3-geschossige Bebauung realisiert 
werden. Zusammen mit der zulässigen GRZ von 0,4 wird der Orientierungswert der BauNVO von 1,2 damit 
eingehalten. 

Mit den festgesetzten absoluten Gebäudehöhen im WA 5 kann im nördlichen Baufeld eine 3-geschossige 
Bebauung und im südlichen Baufeld eine 4-geschossige Bebauung realisiert werden. Zusammen mit der 
zulässigen GRZ von 0,4 wird der Orientierungswert der BauNVO mit 1,2 im nördlichen Baufeld eingehalten. 
Im südlichen Baufeld des WA 5 wäre eine Überschreitung des Orientierungswertes bis 1,6 möglich. 
Städtebaulich ist eine punktförmige Akzentuierung des Westrandes durch Mehrfamilienhäuser gewünscht. 
Damit wird die Länge des Baugebietes gegliedert und ein größerer Anteil der Bevölkerung kann vom 
angrenzenden Naturraum profitieren. Zugleich wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden 
gewährleistet.  
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Allgemeine Wohngebiete WA 6 

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 6 sollen besondere Gebäudeformen realisiert werden. Gedacht ist an 
sogenannte „Kranhäuser“. Dabei sollen sich die unterschiedlichen Ebenen der Gebäude gegeneinander 
verschwenken. Jede Ebene nutzt etwa nur 75% der zulässigen GRZ aus. Bei einer 4- bis 5-geschossigen 
Bebauung ist es für die Berechnung der GFZ daher nicht erforderlich, die gesamte GRZ mit der Anzahl an 
Geschossen zu multiplizieren. Somit wird im Ergebnis eine GFZ von 1,3 ermittelt. Diese liegt geringfügig über 
dem Orientierungswert der BauNVO. Aufgrund der besonderen Lage des WA 6, welches die Fernsicht des 
Plangebietes prägen wird, wird eine Überschreitung von 0,1 als verträglich eingestuft.  

 

Allgemeine Wohngebiete WA 7 

Analog der vorgesehenen 2-geschossigen Bebauung wird die GFZ mit 0,8 begrenzt.  

 

Allgemeine Wohngebiete WA 8 

Da die zulässige GRZ mit 0,6 bereits den Orientierungswert der BauNVO übersteigt, ergibt sich bei einer 
mindestens 3-geschossigen Bebauung automatisch, dass auch der Orientierungswert für die GFZ 
überschritten wird. Im WA 3 ist eine GFZ von 2,0 gewählt. Dies entspricht 3 x der GRZ und gibt noch etwas 
Luft für ein viertes Geschoss. Im Gegensatz zum WA 1, bei der die Errichtung eines vierten Geschosses durch 
Verkleinerung der Grundfläche möglich ist, wird das im WA 3 nur begrenzt ausführbar sein. Der vorgesehene 
Pflegebereich sowie dessen Gemeinschaftsräume erfordern bestimmte Gebäudegrößen, die sich nicht so 
flexibel anpassen lassen wie bei einer klassischen Wohnbebauung. Für die zumindest stellenweise 
Ermöglichung eines vierten Geschosses wird daher Luft von 0,2 in die GFZ eingeplant. Somit gewährleistet 
nicht nur die erhöhte GRZ, sondern auch die erhöhte GFZ einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. 

 

Allgemeine Wohngebiete WA 9 

Innerhalb des WA 9 ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Zusammen mit den möglichen 4 Vollgeschossen wird 
der Orientierungswert der BauNVO für die GFZ mit 1,2 eingehalten. 

 

Fläche für Gemeinbedarf 

Die vorgesehene 4- bis 5-gruppige Kindertagesstätte wird lediglich im EG und 1.OG untergebracht. Darüber 
können klassische Wohnungen errichtet werden. Das Gebäude wird daher ab dem 2. OG in seiner Kubatur 
deutlich reduziert ausgeführt. Eine GFZ von 1,8 ist daher ausreichend. 

 

Mischgebiet 

Die zulässige GRZ von 0,6 im Mischgebiet nutzt den Orientierungswert der BauNVO aus. Bei einer 4- bis 5-
geschossigen Bebauung, analog des östlich und westlich angrenzenden WA 6 kann damit der 
Orientierungswert der BauNVO mit 1,2 nicht eingehalten werden. Ebenso wie im WA 6 soll hier ein „Kranhaus“ 
entstehen, wobei lediglich die unteren beiden Ebenen, die eine gewerbliche Nutzung aufweisen sollen, größer 
ausgebildet werden. Es wird eine GFZ von 1,5 ermittelt. Aufgrund der besonderen Lage des Mischgebietes 
im Gürtel der „Kranhäuser“ sowie angesichts der Tatsache, dass im südlich angrenzenden eingeschränkten 
Gewerbegebiet eine GFZ von 2,4 zugelassen wird, wird die GFZ von 1,5 als verträglich eingestuft.  

 

Eingeschränkte Gewerbegebiete GEe 1, GEe2 und Sondergebiet 1  

Die festgesetzte Geschossflächenzahl ergibt sich aufgrund der zulässigen GRZ zusammen mit der Zahl der 
Vollgeschosse. Der Orientierungswert der BauNVO für Gewerbegebiete wird eingehalten. 
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Gewerbegebiet GE und Sondergebiet 2  

Mit der festgelegten NHN-Höhe kann eine 3-geschossige Bebauung entstehen. Zusammen mit der 
festgesetzten GRZ werden die Obergrenzen der BauNVO für die Geschossflächenzahl mit 2,4 eingehalten.  

Ausnahme bildet das geplante Parkhaus im Westen des Gewerbegebietes. Da ein Parkhaus geringere 
Geschosshöhen aufweist als gewerbliche Gebäude, kann hier auch bei geringerer NHN-Höhe ein 4-
geschossiges Gebäude errichtet werden. Dies wird als städtebaulich vertretbar angesehen, da sich das 
Bauvolumen dadurch nicht erhöht. 

 

 Zahl der Vollgeschosse 

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 8 sowie Fläche für Gemeinbedarf 

In diesen Allgemeinen Wohngebieten sind Mehrfamilienhäuser geplant. Die Mehrfamilienhäuser begleiten die 
Haupterschließung durch das Plangebiet entlang der Sammelstraße Ost sowie den Quartiersplatz und geben 
ihr ein städtebauliches Rückgrat. Entlang der Haupterschließung sind entsprechende Raumkanten 
gewünscht. Die Bebauung soll daher mit mindestens drei bis maximal vier Vollgeschossen ausgeführt werden.  

Östlich der Sammelstraße Ost ist im Städtebaulichen Entwurf eine Bebauung mit winkelförmig angeordneten 
Mehrfamilienhäusern und Punkthäusern mit fünf Geschossen vorgeschlagen. Städtebaulich ist ein Akzent mit 
fünf Geschossen innerhalb der beiden großen Baufelder wünschenswert. Zu einem geringen Teil wird daher 
in diesem Bereich ein fünftes Geschoss erlaubt. Offen bleibt dabei bewusst, ob es sich dabei um punktförmige 
Gebäude handeln soll oder ob ein lineares Gebäude einen punktförmigen Aufsatz erhält. Beides ist 
städtebaulich denkbar. 

 

Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3 

Der gesamte innere Bereich des Plangebietes wird als WA 2 bzw. WA 3 ausgewiesen. Es sind verdichtete 
Einfamilienhäuser in Form von Reihenhäusern, Kettenhäusern, Doppelhäusern oder Einzelhäusern als 
einseitige Grenzbebauung geplant. Es soll damit eine große Bandbreite an unterschiedlich verdichteten, 
individuellen Gebäuden entstehen, um eine soziale Durchmischung des Planungsgebiets zu erreichen. Da 
u.a. auch schmale Reihenhäuser entstehen werden, muss für diesen Gebäudetyp drei Vollgeschosse zulässig 
sein, um ausreichend Wohnraum anbieten zu können. Da diese derzeit noch nicht verortet werden können, 
werden die drei Vollgeschosse für das gesamte WA 2 und WA 3 zugelassen. 

 

Allgemeines Wohngebiet WA 6 sowie Mischgebiet 

Aufgrund der vorhandenen Höhenunterschiede werden die Gebäude im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 sowie 
das zwischenliegende Mischgebiet die Fernsicht des Planungsgebietes prägen. Zugleich handelt es sich in 
diesem Bereich mit den geplanten „Kranhäusern“ um eine besondere Gebäudeform. Städtebaulich sind daher 
um ein Geschoss höhere Gebäude als im übrigen Plangebiet vorstellbar. Zugleich wird mit bis zu fünf 
Geschossen ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht. 

 

Allgemeines Wohngebiet WA 7 

Das WA 7 erstreckt sich entlang der nördlichen Gebietsgrenze mit direktem Blick in die freie Landschaft. Es 
sollen kleinere Einfamilienhäuser entstehen, um für die weiter südlich liegenden Quartiere Blickbeziehungen 
in das Schönenberger Tal offen zu halten. Es werden daher lediglich zwei Vollgeschosse zugelassen. 

 

Eingeschränktes Gewerbegebiet GEe 1 

Entlang der Zufahrtsstraße ist eine gewerbliche Bebauung in Form von Büronutzung vorgesehen. Um einen 
adäquaten Gebietseingang sowie straßenbegleitende Bebauung zu erhalten, sind dabei drei Vollgeschosse 
zulässig.  
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Am Gebietseingang, am Kreisel in der Ziegeleistraße, ist ein städtebaulicher Akzent gewünscht, der den 
Auftakt zum Planungsgebiet darstellt. Es wird daher ein Bürogebäude mit bis zu acht Geschossen zugelassen. 

 

Eingeschränktes Gewerbegebiet GEe 2 

Die festgelegten Baugrenzen befinden sich nahezu vollständig unterhalb der vorhandenen 110-kV Freileitung. 
In diesem Bereich ist, nach Rückmeldung des Energieversorgers, nur eine Gebäudehöhe von maximal 
254,20 m NHN zulässig. Zusammen mit der Bestandshöhe der Vetterstraße von ca. 248 m NHN ergibt sich 
eine Bebauung mit nur zwei Vollgeschossen. 

 

Sondergebiet SO 1 

Am Nordende des Quartiersplatzes wird der vorhandene Höhenunterschied zwischen Sammelstraße Süd und 
Wohnstraße 1 mit Hilfe einer Treppenanlage überwunden. Der Höhenunterschied beträgt ca. 2,50 m. Auf dem 
Platz soll kein höheres Gebäude, sondern lediglich ein Pavillon entstehen. Es werden zwei Vollgeschosse 
zugelassen, damit der Pavillon im Inneren auch eine Überhöhe aufweisen kann. Vorstellbar ist ein Zugang 
vom Quartiersplatz, ein weiterer von der Wohnstraße aus. 

 

 Höhe der baulichen Anlagen 

Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5 und WA 9 

Für den überwiegenden Bereich des Planungsgebietes ist die Zahl der Vollgeschosse ohne zusätzliche 
Maßgabe festgesetzt. Lediglich an den Randgrundstücken im Westen, bei denen teilweise ein deutlicher 
Höhenunterschied zwischen Bestandsgelände und geplantem Gelände vorhanden ist, auf die benachbarte 
Bebauung im Plangebiet „Ulmer Schanz“ eingegangen wird und insbesondere die Fernwirkung aus dem 
Schönenberger Tal von Bedeutung ist, ist an Stelle der Zahl der Vollgeschosse eine maximale absolute 
Gebäudehöhe in m über Normalhöhe Null (NHN) gewählt.  

Mit den festgelegten absoluten Gebäudehöhen kann im WA 4 eine 2- bis 3-geschossige Bebauung realisiert 
werden. Im nördlichen Baufeld des WA 5 ist eine 3-geschossige Bebauung und im südlichen Baufeld sowie 
im WA 9 eine 4-geschossige Bebauung vorgesehen.  

Der Westrand des Baugebietes soll über drei Mehrfamilienhäuser akzentuiert werden, die sich im Norden, 
Süden sowie mittig befinden. Die Gebäude sind daher ein Geschoss höher zulässig als die jeweils 
angrenzende Bebauung. Ausnahme bildet das nördliche Mehrfamilienhaus. Aufgrund seiner prägenden Lage 
am Eckpunkt des künftigen Ortsrandes und 2-seitig angrenzend an das Schönenberger Tal zusammen mit 
der deutlich niedriger liegenden angrenzenden Landschaft werden hier mit der zulässigen Gebäudehöhe 
ebenfalls nur drei Vollgeschosse ermöglicht. Dem Planungsgebiet sowie dem Siedlungskörper von Mühlacker 
wird mit den festgesetzten Gebäudehöhen eine klare, abschließende Raumkante gegeben. Das 
Landschaftsbild wird deutlich in freie Landschaft und Bebauung getrennt. Diesem Aspekt wird Vorrang vor 
einer Vermischung von Bebauung und Landschaft gegeben. 

Ein Vergleich der geplanten Gebäudehöhen mit den bestehenden Gebäuden Ludwigstraße 1, 2 und 2/1 der 
Ulmer Schanz zeigt, dass sich die künftigen Gebäude in ihrer Höhenentwicklung am Bestand orientieren. Die 
Mehrfamilienhäuser im Cluster A0 werden mit 4 Geschossen eine Höhe von ca. 271,5 m NHN aufweisen. 
Dies liegt im Bereich der Firsthöhe des Gebäudes Ludwigstraße 1 (271,64 m NHN). Daran anschließend, im 
Cluster A1 ist, parallel der Gebäude Ludwigstraße 2 und 2/1 eine Kettenhausbebauung vorgesehen. Mit 2 
Geschossen werden diese eine Höhe von maximal 268,70 m NHN. Diese Höhe liegt unterhalb der Traufhöhen 
der Bestandsgebäude (269,25 m und 269,10 m NHN).  

Für untergeordnete Bauteile werden geringfügige Überschreitungen zugelassen, damit die 
Mehrfamilienhäuser mit Aufzügen ausgestattet werden und damit barrierefrei errichtet werden können. Zudem 
sollen insbesondere Anlagen für die Nutzung solarer Energien auf den Dachflächen möglich sein. 
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Gewerbegebiet GE und Sondergebiet 2 

Die zulässige Gebäudehöhe ist geringer gewählt, als im rechtskräftigen Bebauungsplan bisher zugelassen 
war. Die absolute Höhe über NHN ist mit ca. 12,50 m über den bestehenden EFH festgesetzt. Damit kann 
eine 3-geschossige Bebauung realisiert werden. Der Bestand ist somit gesichert.  

Da für das Parkhaus im Westen des GE eine geringere Geschosshöhe erforderlich ist, kann auch bei 
geringerer NHN-Höhe, hier ein 4-geschossiges Gebäude entstehen. Dies ist für einen wirtschaftlichen Betrieb 
des Parkhauses erforderlich. 

 

Bebauung innerhalb des Schutzstreifens 110-kV-Leitung 

Innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Leitungen sind ebenfalls absolute Gebäudehöhen in m über 
Normalhöhe Null (NHN) erforderlich, um die Vorgaben zu Schutzabständen des Netzbetreibers einzuhalten. 

 

10.3 Bauweise 

 offene Bauweise 

Für den überwiegenden Bereich des Planungsgebietes wird die offene Bauweise analog der BauNVO 
zugelassen. Die Gebäude sollen mit ausreichend Abstandsflächen errichtet werden. Einschränkungen, in 
Form einer abweichenden Bauweise, werden nur dort getroffen, wo städtebauliche Gründe vorliegen. 

 

 geschlossene Bauweise 

Die geschlossene Bauweise wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 3, innerhalb dessen Wohnen für Senioren 
realisiert werden soll, festgesetzt. Die geplante Nutzung in Form von Pflege- und Betreuung wird es erfordern, 
dass Pflegekräfte auf möglichst kurzem Wege alle notwendigen Bereiche innerhalb der Bebauung erreichen. 
Ein Aneinanderbauen einzelner Gebäude ist daher sinnvoll. 

 

 abweichende Bauweise 1 

Mit dem Sondergebiet 2: Fachmärkte wird eine bestehende Fläche überplant. Das vorhandene Gebäude weist 
eine Länge von über 50m auf. Die abweichende Bauweise 1 sichert damit den Bestand. 

 

 abweichende Bauweise 2 

Für einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden soll die geplante Einfamilienhausbebauung im Inneren 
des Planungsgebietes stark verdichtet werden. Der Städtebauliche Entwurf sieht hierfür unterschiedliche 
Reihenhaustypologien mit einer Länge von bis zu 60 m vor.  

 

 abweichende Bauweise 3 

Neben klassischen Einzel-, Doppel- und Reihenhäusern sollen auch alternative Gebäudetypen ermöglicht 
werden. Die abweichende Bauweise 3 ermöglicht z.B. zusätzlich die Errichtung sogenannter Kettenhäuser. 
Diese sind im Grunde eine Hälfte eines Doppelhauses. Die andere Hälfte des Doppelhauses wird nicht 
errichtet, auf dem Nachbargrundstück wird stattdessen wieder dieselbe Hälfte eines Doppelhauses errichtet. 
Somit sind diese Gebäude nur einseitig auf der Grundstücksgrenze und sind in der offenen Bauweise so nicht 
vorgesehen.  

Die Kettenhäuser stellen, wie die Doppelhäuser eine verdichtete Einfamilienhausbebauung dar. Der Vorteil 
zum Doppelhaus besteht darin, dass kein direkt angrenzendes Haus vorhanden ist, weniger Abstimmungen 
mit Nachbarn erforderlich ist und die Häuser individueller dem Gelände angepasst werden können. 
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 abweichende Bauweise 4 

Die abweichende Bauweise 4 ist entlang der Westgrenze des Planungsgebietes festgesetzt. Mit der 
festgesetzten Kettenhausbebauung sowie der Begrenzung der jeweiligen Einheiten wird eine durchlässige 
Bebauung gewährleistet, die gleichzeitig die gewünschte städtebauliche Raumkante bietet. 

 

 abweichende Bauweise 5 

Die abweichende Bauweise 5 wird am nördlichen Gebietsrand festgesetzt. Es sollen kleinere 
Einfamilienhäuser entstehen, um für die weiter südlich liegenden Quartiere Blickbeziehungen in das 
Schönenberger Tal offen zu halten. Aufgrund der Erschließung von Süden macht insbesondere eine 
Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhäusern Sinn. Die Begrenzung der Gebäudelänge auf 15,0 m ist 
daher ausreichend.  

 

10.4 Überbaubare Grundstücksflächen  

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind im zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen 
festgesetzt. Die sich damit ergebenden Bauflächen bilden den Städtebaulichen Entwurf ab. Mit Ausnahme 
des WA 3, westlich der Grünzone, wird eine straßenbegleitende Bebauung vorgesehen. Gestärkt wird diese 
Intention mit den festgesetzten Baulinien. Jeweils einseitig der Wohn- und Sammelstraßen sowie entlang des 
Quartiersplatzes sorgen Baulinien für klare Raumkanten. Auch der zentrale Grünzug soll städtebaulich gefasst 
werden und wird daher wechselseitig mit Baulinien versehen. 

Um die späteren Bauherren mit den Baulinien nicht unnötig einzuschränken, müssen die Baulinien nicht auf 
der gesamten Länge eingehalten werden. Die städtebauliche Zielsetzung einer klaren Raumkante wird auch 
erreicht, wenn die Gebäude diese nur auf jeweils 60 % der Länge übernehmen. 

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 östlich der Sammelstraße Ost sowie im WA 3 sind die Bauflächen 
großzügiger gefasst, um der künftigen Bebauung einen möglichst großen Gestaltungsspielraum zu geben, 
ohne dass dabei die städtebauliche Figur leidet.  

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine große Tiefgarage errichtet, in der auch die Parkierung der 
Einfamilienhäuser untergebracht wird. Die Tiefgarage wird sich mittig befinden, da die Tiefgarage einer 
Wohnungseigentümergemeinschaft gehören wird und daher nicht unterhalb der individuellen Wohngebäude 
liegen soll. Im WA 3 wird hingegen eine klassische Bebauung errichtet, bei der die Parkierung auf den 
Grundstücken selbst stattfindet. Die Anordnung der Gebäude auf den künftigen Grundstücken ist daher 
wesentlich flexibler möglich. Der Bebauungsplan bildet dies mit dem großzügigen Baufenster ab. 

Zur Aufnahme der Raumkanten entlang der Sammelstraßen Ost und Süd und um die Thematik der 
Kranhäuser des WA 6 im Mischgebiet aufzunehmen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 8 und im 
Mischgebiet ist ein Teil des ausgewiesenen Baufensters sehr nahe an den öffentlichen Verkehrsflächen. Für 
die unteren Ebenen ist daher ein Rücksprung innerhalb des Gebäudes festgesetzt. 

Aufgrund der überwiegend straßenbegleitenden Bauflächen werden die rückwärtigen Gartenbereiche von 
Bebauung freigehalten. Terrassen sollen hier jedoch explizit möglich sein. Es wird daher für Terrassen eine 
entsprechende Überschreitung der Baugrenzen zugelassen. 

 

10.5 Nebenanlagen  

Um einer ungeordneten und diffusen Bebauung der rückwärtigen Gartenbereiche vorzubeugen, wird die 
Errichtung von Gartenhäuschen außerhalb der Bauflächen auf eines je Grundstück beschränkt.  

Die Vorgaben zu Terrassentrennwänden sollen künftigen Nachbarschaftsstreitigkeiten vorbeugen. 
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10.6 Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplätze 

WA 1, WA 2, WA 5, WA 6, WA 8 und WA 9 

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 5 WA 6, WA 8 und WA 9 entstehen Mehrfamilienhäuser bzw. 
barrierefreie Wohnungen für Senioren. Die Parkierung ist daher in Tiefgaragen vorgesehen. 

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine stark verdichtete Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Die 
Parkierung erfolgt, zusammen mit dem Mehrfamilienhaus entlang der Sammelstraße Ost, in einer großen 
Tiefgarage. Die Parkierung tritt optisch nicht in Erscheinung und es können oberirdisch platzsparende 
Gebäudetypologien verwendet werden. Um zu verhindern, dass doch oberirdische Stellplätze errichtet 
werden, werden die Zufahrtsbereiche entlang der Wohnstraßen, mit Ausnahme für die Tiefgaragenzufahrt, mit 
einem Ein- und Ausfahrtsverbot belegt. 

Der ruhende Verkehr tritt optisch nicht in Erscheinung und durch eine Begrünung der Dachflächen wird 
hochwertiger, privater Freiraum geschaffen. Entsprechend werden Garagen, Carports und offene Stellplätze 
nicht zugelassen. 

 

WA 3, WA 4, und WA 7 

Westlich des zentralen Grünzuges, im WA 3, sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 7 ist 
hingegen klassische Einfamilienhausbebauung mit Parkierung auf den eigenen Grundstücken geplant. 
Bauliche Anlagen wie Garagen oder Carports sollen jedoch das Straßenbild nicht beeinträchtigen und werden 
daher nur innerhalb der Bauflächen zugelassen. Auch sollen sogenannte „Stellplatzbatterien“, bei dem sich 
ein Parkplatz an den nächsten reiht und damit den Straßenraum optisch deutlich beeinträchtigt, verhindert 
werden. Je Grundstück wird daher die Zufahrtsbreite beschränkt. Zusammen mit dem vorgeschriebenen 
Abstand von Garagen und Carports können trotz der Beschränkungen mindestens 2 Parkplätze auf den 
privaten Grundstücken errichtet werden.  

Tiefgaragen werden ebenfalls zugelassen, da sich diese aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes 
anbieten können und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs unter der Geländeoberfläche städtebaulich 
begrüßt wird. 

 

Fläche für Gemeinbedarf: Kinderbetreuung und Quartiersplatz 

Innerhalb des Grundstückes für die Kindertageseinrichtung sind direkt an der Sammelstraße Süd offene 
Stellplätze vorgesehen. Diese sind ausreichend, um den Hol- und Bringverkehr abzuwickeln. Die übrigen 
Stellplätze für die Bediensteten sowie für die Wohnungen in den oberen Geschossen sollen ebenfalls in einer 
Tiefgarage untergebracht werden. Es ist vorgesehen, die Tiefgarage der Seniorenwohnanlage hierfür zu 
verlängern. Die Tiefgarage verläuft damit auch unterhalb des Quartiersplatzes. Die verbleibende Freifläche 
soll als Außenbereich den Kindern der Einrichtung dienen. Hier werden daher oberirdische Stellplätze 
ausgeschlossen. 

 

GEe 1 

Aufgrund seiner Lage an der Zufahrtsstraße und als Adressbildung für das hinter liegende Wohngebiet soll 
ein gestalterisch hochwertiges Gewerbegebiet geschaffen werden. Oberirdische Parkierung wird daher nur 
sehr untergeordnet und ohne Überdachung zugelassen.  

 

SO 1 

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 soll eine gastronomische Nutzung zur Belegung des Quartiersplatzes 
entstehen. Um den Platz optisch hochwertig gestalten zu können wird oberirdische Parkierung 
ausgeschlossen. Direkt angrenzend, entlang der Sammelstraße Süd, werden öffentliche Stellplätze realisiert.  
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GE, GEe 2 und SO 2 

Für das Gewerbegebiet und das Sondergebiet SO 2 wird mit der Festsetzung zur Parkierung die vorhandene 
Situation aufgenommen.  

Für das eingeschränkte Gewerbegebiet GEe2 ist die Nutzung derzeit noch offen. Denkbar wäre beispielsweise 
auch ein Parkplatz, auf dem Wohnmobile und ähnliches aus den angrenzenden Wohngebieten untergebracht 
werden können. Entsprechend offen werden Stellplätze zugelassen. 

 

10.7 Fläche für Gemeinbedarf: Zweckbestimmung Kinderbetreuung 

Aus dem neuen Wohngebiet heraus entsteht ein nicht unerheblicher Bedarf an Kinderbetreuungsplätzen. Um 
diesen Bedarf decken zu können und um ggf. Kinder aus benachbarten Wohngebieten aufnehmen zu können, 
ist an zentraler Stelle eine Fläche für Gemeinbedarf ausgewiesen. Die Nutzung Kinderbetreuung ist dabei für 
das Erd- und 1.Obergeschoss fixiert, um diese Einrichtung dauerhaft zu sichern.  

Darüber hinaus verträgt sich eine Einrichtung zur Kinderbetreuung ideal mit darüber errichteten Wohnungen. 
Aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird daher über der Einrichtung zur 
Kinderbetreuung Wohnnutzung zugelassen. 

 

10.8 Höchstzulässige Zahl der Wohneinheiten 

In Teilen des Plangebietes sollen Mehrfamilienhäuser entstehen. Damit wird Wohnraum für eine Vielzahl an 
Bewohnern, barrierefreie und geförderte Wohnungen geschaffen sowie einen sparsamen Umgang mit Grund 
und Boden gewährleistet. Um eine große Bandbreite an unterschiedlichen Wohnformen zu erhalten und auch 
den Verkehr, der im Neubaugebiet entstehen wird, im Rahmen zu halten, soll im zentralen Bereich des 
Wohngebietes bis hin zum nördlichen und westlichen Gebietsrand eine mehr oder weniger verdichtete 
Bebauung mit Einfamilienhäusern angeboten werden. Die Anzahl der zulässigen Wohnungen wird daher auf 2 
je Hauszugang beschränkt. Dies ermöglicht insbesondere großzügigeren Einfamilienhäusern die Einrichtung 
einer Einliegerwohnung. 

 

10.9 öffentliche Verkehrsflächen  

Die ausgewiesenen öffentlichen Verkehrsflächen dienen der Abwicklung des künftigen Verkehrs und der 
fußläufigen Anbindung an den umgebenden Siedlungskörper sowie die freie Landschaft. 

Die Hauptanbindung des Planungsgebietes erfolgt dabei von der Ziegeleistraße über den neu geplanten 
Kreisverkehr. Die Zufahrtsstraße mit dem östlichen Teil der Sammelstraße Süd und der Sammelstraße Ost 
bilden die neue Haupterschließungsachse des Neubaugebietes. Hier wird auch eine Buslinie durchgeführt. 
Haltestellen werden am zentralen Quartiersplatz sowie innerhalb der Sammelstraße Ost, in einer Entfernung 
von ca. 250 m, angeordnet.  

Die für den Busverkehr vorgesehenen Straßen weisen einer Breite von 6,50 m auf. Die übrigen Straßen 
werden mit 5,50 m ausreichend breit geplant. Für Längsparkplätze ist lediglich eine Breite von 2,0 m 
vorgesehen, da jeweils angrenzend separate Fußwege verlaufen. 

Die Zufahrtsstraße wird mit einem beidseitigem Grünstreifen sowie einem jeweils 3,50 m breiten, beidseitigen 
Fuß- und Radweg ausgebildet und endet im zentralen Quartiersplatz. 

Die Sammelstraßen Süd und West erhalten lediglich einen einseitigen Parkierungsstreifen, um ausreichend 
Zufahrten für die angrenzenden privaten Grundstücke freizuhalten. Beidseitig begleiten Gehwege die Straßen, 
wobei der breitere Fuß- und Rad von der Zufahrtsstraße auf der Sammelstraße Süd in Richtung Osten 
fortgeführt wird und die Radfahrer dann im Kurvenbereich auf die Straßenfläche der Sammelstraße Ost 
geleitet werden.  
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Die Sammelstraße Ost erhält als Hauptachse des Neubaugebietes eine besondere Ausformung. Die 
Parkierung wird in Form von Schrägparkern, abwechselnd mit großen Bäumen, mittig gelegt. Die beiden 
Fahrrichtungen werden dadurch getrennt und separat geführt. Beidseitig werden Gehwege ausgebildet. 

Die Sammelstraße Nord ist schmaler geplant. In Verlängerung der Vetterstraße wird eine Verkehrsfläche mit 
beidseitig begleitendem Gehweg vorgesehen. 

Innerhalb der Wohnstraßen wird sich kaum Autoverkehr bewegen. Diese sind daher als Verkehrsberuhigte 
Bereiche ausgewiesen. Mit einer Breite von 5,80 m wird Begegnungsverkehr jedoch ermöglicht. Im Bereich 
der zentralen Grünachse werden die Wohnstraßen auf 3,80 m verschmälert. Dies soll ein Durchfahren von 
West nach Ost verringern, die Schrittgeschwindigkeit erzwingen und zur Autofreien Ausformung der östlichen 
Teilabschnitte beitragen. Um den Wohnstraßen im östlichen Teil ihre Länge zu nehmen, werden diese etwa 
mittig mit kleinen Plätzen aufgeweitet. Die kleinen Plätzchen nehmen dabei den vom Quartiersplatz im Süden 
bis zur freien Landschaft im Norden verlaufenden Fuß- und Radweg auf. 

Neben umfangreichen Wegeverbindungen in den Grünflächen ergänzen zusätzliche Fuß- und Radwege das 
System und vernetzen das Neubaugebiet mit der freien Landschaft im Norden sowie den angrenzenden 
Siedlungsflächen im Westen und Osten. Wichtiges Augenmerk ist dabei auf die Verbindung von der 
Ludwigstraße über die Sammelstraßen Süd und Ost über die Gewerbestraße bis zur Vetterstraße gelegt. 
Diese Verbindung stellt einen Hauptschulweg dar und wird daher mit separaten Fuß- und Radwegen 
ausgestattet. Über eine Platzfläche verspringt die Wegeverbindung in die neue Gewerbestraße. 

Die im Planungsgebiet enthaltene Gewerbestraße dient der Erschließung des Flurstückes 2136/48 welches 
sich als einziges in zweiter Reihe zur Vetterstraße befindet. Voraussichtlich wird zudem die LKW-Ausfahrt für 
den Baumarkt über die Gewerbestraße abgewickelt, um entlang der Vetterstraße weniger Unterbrechungen 
für den Fuß- und Radverkehr zu erhalten. Alle anderen gewerblichen Grundstücke werden direkt von der 
Vetterstraße aus erschlossen. 

Die Ziegeleistraße ist im Geltungsbereich enthalten, da sie mit separaten Radwegen ausgebaut wird und die 
Vetterstraße wird im südlichen Bereich für die neue Anbindung des künftigen Baumarktgrundstückes 
umgestaltet. Westlich des neuen Kreisverkehres in der Ziegeleistraße wird die öffentliche Verkehrsfläche 
großzügig ausgewiesen um ausreichend Spielraum für die Umgestaltung des Vorbereichs zur 
Bahnunterführung frei zu halten.  

 

10.10 Versorgungsfläche: Zweckbestimmung Elektrizität 

Zur Deckung des Energiebedarfs im Planungsgebiet werden drei Trafostationen, möglichst gleichmäßig 
verteilt, benötigt werden. Die Standorte sind bereits mit den Stadtwerken abgestimmt. Ein Trafo wird innerhalb 
des Allgemeinen Wohngebietes innerhalb des geplanten Walls zum Gewerbegebiet, entlang der 
Gewerbestraße, errichtet. Eine Verschiebung innerhalb des Walles, in Abstimmung mit den Stadtwerken ist 
zulässig. Auch die beiden Standorte innerhalb der öffentlichen Grünflächen können noch im gewissen Umfang 
verschoben werden. Die genaue Lage ergibt sich erst im Rahmen des für Gestaltung des Grünzuges 
geplanten landschaftsplanerischen Wettbewerbs. Auf eine lagegenaue Ausweisung der Versorgungsflächen 
wird daher verzichtet.  

 

10.11 Führung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen  

Die unterirdische Führung von Ver- und Entsorgungsleitungen entspricht dem Stand der Technik und wird 
daher gefordert. 

 

10.12 Fläche für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Fläche kennzeichnet den bestehenden Teich, 
das ehemalige Regenrückhaltebecken der Ziegelei. Ein Teil des Niederschlagswassers aus dem nördlichen 
Teil des künftigen Wohngebietes wird weiterhin dort eingeleitet. Da in diesem Teich der Kammmolch 
vorkommt, ist es von Bedeutung, dass der Teich künftig nicht trockenfällt. 
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10.13 Öffentliche Grünflächen 

Die öffentlichen Grünflächen werden, entsprechend ihrer Lage, in Form von Parkanlage für den zentralen 
Grünzug, Begleitgrün am Gebietsrand sowie Verkehrsgrün festgesetzt. 

Im Süden des zentralen Grünzuges, wird explizit ein Kleinspielfeld sowie ein größerer Spielplatz ausgewiesen. 
Für das Kleinspielfeld sind unterschiedliche Nutzungen, wie z.B. Bolzplatz oder Streetball Feld vorstellbar. Es 
wird jedoch davon ausgegangen, dass es sich um eine lärmintensivere Nutzung handeln wird. Das 
Kleinspielfeld ist daher möglichst weit entfernt von künftigen Wohngrundstücken angeordnet. Ist dieser 
Bereich genauer geplant, ist eine Verschiebung des Spielfeldes, entsprechend den ausgehenden Emissionen, 
möglich.  

Der größere Kinderspielplatz ist südlich der Sammelstraße Süd angeordnet, da sich auf der Nordseite bereits 
die Freibereiche der Kindertagesstätte befinden. Über die Ludwigstraße sowie den Fußweg zur Sammelstraße 
Süd ist dieser für das angrenzende Wohngebiet „Ulmer Schanz“ auf kurzem Wege erreichbar und hat damit 
eine über das Plangebiet hinausgehende Bedeutung. 

Im weiteren Verlauf des Grünzuges in Richtung Norden sollen punktuell weitere, kleinere Spielflächen 
entstehen. Für die künftigen Bewohner werden damit ausreichend Spielmöglichkeiten auf kurzen Wegen 
angeboten. Auch soll ein gut ausgebildetes Fuß- und Radwegenetz das Plangebiet durchziehen. Ein Teil 
davon wird in der Grünen Mitte abgebildet. 

Um eine hochwertige Gestaltung des zentralen Grünzuges zu gewährleisten, soll ein landschaftsplanerischer 
Wettbewerb ausgelobt werden. Damit die Pflanzgebote des Bebauungsplanes die Gestaltungsideen für die 
Grüne Mitte nicht zu sehr einschränkten sind diese daher bewusst nicht verortet und recht sparsam getroffen.  

Die als Begleitgrün ausgewiesenen Flächen befinden sich entlang der Gebietsgrenzen werden überwiegend 
mit den Pflanzgeboten 5 und 6 begrünt. 

 

10.14 Fläche für Landwirtschaft 

Das Flurstück der Fläche für Landwirtschaft ist im Bestand ein Biotop nach § 30 BNatSchG. Diese Fläche wird 
daher keiner Bebauung zugeführt, sondern im Bestand gesichert. Die Fläche erhält keine Festsetzungen, da 
die Pflege und der Erhalt des Biotops bereits nach Bundesnaturschutzgesetz verpflichtend sind. Das Flurstück 
ist lediglich im Ganzen im Geltungsbereich enthalten, um eine saubere Gebietsabgrenzung entlang des 
Maulbronner Weges darzustellen. 

 

10.15 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft 

Um den Eingriff auch für die Tierwelt möglichst verträglich zu gestalten, insbesondere im Hinblick auf die Lage 
direkt am Schönenberger Tal, werden die beiden Maßnahmen „Insektenfreundliche Außenbeleuchtung“ und 
„Vermeidung von Vogelschlag“ festgesetzt. 

Die Einzäunung der Landwirtschaftlichen Fläche dient dem Schutz des dort vorhandenen, gesetzlich 
geschützten Biotops. Die Einzäunung verhindert ein Betreten des Biotops von den angrenzenden privaten 
Grundstücken aus. 

 

10.16 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flächen 

 Gehrecht (GR) 

Vom Quartiersplatz im Süden bis zur Sammelstraße Nord soll eine öffentliche Wegeverbindung ermöglicht 
werden. Diese verspringt im Bereich der Aufweitungen in den Wohnstraßen. Die öffentliche Wegeverbindung 
wird in Form eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit realisiert, da die jeweils östlich und westlich 
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angrenzenden Wohngebäude über eine gemeinsame Tiefgarage miteinander verbunden sind. Es verläuft 
damit ein privates Bauwerk unterhalb des Fußweges, wodurch diese Fläche als Bauland ausgewiesen wird. 

 

 Leitungsrecht (LR) 

Die mit „LR“ gekennzeichnete Fläche definiert den Schutzstreifen der vorhandenen 110-kV-Freileitung. Er ist 
nördlich des Mastes 014 mit einer Breite von je 24,30 m und südlich des Mastes mit einer Breite von je 20,0 m 
ab Leitungsachse eingetragen. 

Nördlich des Mastes handelt es sich um eine gemeinsame Freileitung der Netze BW GmbH und der DB 
Energie GmbH. Südlich des Mastes trennen sich die Leitungen. Für das Plangebiet ist dann lediglich der 
Schutzstreifen der Freileitung der DB Energie GmbH relevant. 

10.17 Verwendung von luftverunreinigenden Stoffen 

Der Ausschluss von Holz oder fossilen Brennstoffen zu Heizzwecken soll verhindern, dass zusätzlich über 
beispielsweise Schwedenöfen geheizt wird. Mit dem Ausschluss soll eine Verunreinigung der Luft mit 
Feinstaub verhindert werden.  

 

10.18 Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG 

 Lärmschutzwand 

Entlang der Vetterstraße befinden sich bestehende Gewerbeflächen. Direkt an diese angrenzend soll das 
neue Wohngebiet entwickelt werden. Die Wohnbebauung muss daher vor den Emissionen der gewerblichen 
Nutzungen geschützt werden. Dies geschieht in Form einer Lärmschutzwand, die eine Höhe von ca. 7 m 
aufweisen muss. Die Lage des Parkhauses im GE, auf dem Flurstück 2136/48, unmittelbar angrenzend an 
die Lärmschutzwand ermöglicht die lärmschützende Ausführung der Außenwand des Parkhauses. 

 

 Grundrissorientierung 

Allgemeines Wohngebiet 

Trotz der Lärmschutzwand können die gewerblichen Emissionen nicht vollständig von der Wohnbebauung 
ferngehalten werden. In einem kleinen Abschnitt, und auch nur in den oberen beiden Geschossen der 
angrenzenden Wohngebäude, werden künftig geringe Überschreitungen der zulässigen Obergrenzen für 
Allgemeine Wohngebiete möglich sein. Da die angrenzende Lärmschutzwand bereits mit einer Höhe von 
ca. 7 m mehr als zwei Geschosse hoch ist, wird eine weitere Erhöhung der Lärmschutzanlage städtebaulich 
nicht für vertretbar angesehen. Für diesen kleinen Teilabschnitt wird daher eine Grundrissorientierung 
festgesetzt. Dadurch werden Konflikte mit dem angrenzenden Gewerbe vermieden. 

 

Eingeschränktes Gewerbegebiet 1 

Bei einer Überlagerung von Straßen- und Schienenlärm ergeben sich an dem Gebäude an der südlichen 
Begrenzung des Plangebietes, im Bereich des geplanten Kreisverkehres in der Ziegeleistraße, 
Beurteilungspegel bis rund 70 dB(A) tags und bis rund 65 dB(A) nachts. Der Schwellenwert zur 
Gesundheitsgefährdung tags wird eingehalten. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr nachts wird um 
rund 5 dB(A) überschritten. Betroffen sind die West-, Süd- und Ostfassade des Gebäudes. Für dieses 
Gebäude werden evtl. mögliche Schlaf- und Übernachtungsräume an den Fassadenteilen mit Werten über 60 
dB(A) nachts ausgeschlossen. Für eine übrige Büronutzung gilt auch im Nachtzeitraum der Schwellenwert 
tags von 70 dB(A), der eingehalten wird. Damit können auch für dieses Gebäude gesunde Arbeitsverhältnisse 
gewährleistet werden. 
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 Passiver Schallschutz 

Das Planungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Straßen- und Schienenlärm. Aufgrund der 
Hanglage sind jedoch aktive Schallschutzmaßnahmen in Form von Lärmschutzwällen oder -wänden nicht in 
der Lage, die Wohngebiete vor den Emissionen zu schützen. Da bei Schallwerten von über 50 dB(A) bei 
geöffnetem Fenster ein ungestörter Schlaf nicht mehr gewährleistet werden kann, sind passive 
Schallschutzmaßnahmen an den Gebäuden selbst notwendig. 

 

 Lärmpegelbereiche 

Aufgrund der vorhandenen Emissionen müssen die Anforderungen der Lärmpegelbereiche I - V eingehalten 
werden. 

 

 Schallemissionen Sondergebiete und eingeschränkte Gewerbegebiete 

Sondergebiet SO 1 und eingeschränkte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 

Die Flächen der beiden eingeschränkten Gewerbegebiete und des Sondergebietes SO 1 befinden sich 
unmittelbar in der Nähe zu geplanter Wohnbebauung. Um Konflikte von vorneherein auszuschließen, werden 
mögliche Schallemissionen auf die Werte von Mischgebieten reduziert, denn ein Nebeneinander von Misch- 
und Wohnnutzung ist ohne weiteres möglich.  

Die Einschränkung der Schallemissionen in den beiden eingeschränkten Gewerbegebieten ist zumutbar, da 
sich innerhalb des Geltungsbereiches ein weiteres Gewerbegebiet befindet, dessen Emissionen nicht 
eingeschränkt werden.  

 

Sondergebiet SO 2: Fachmarktzentrum 

Die Emissionen dieses Sondergebietes werden auf Schallwerte reduziert, die auch von üblichen 
Gewerbeflächen zulässig wären. Die Untersuchung des Schallgutachters ergab, dass die vorhandene 
Nutzung mit diesen Werten vereinbar ist. 

 

 Schallschutzmaßnahmen Parkhaus 

Aufgrund der geringen Abstände des geplanten Parkhauses zur künftigen Wohnbebauung im Westen und der 
bereits vorhandenen gewerblichen Schallimmissionen, werden voraussichtlich umfangreiche 
Schallschutzmaßnahmen am geplanten Parkhaus erforderlich. Die erforderlichen Maßnahmen sind abhängig 
von der Frequentierung des Parkhauses. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind daher die 
erforderlichen Maßnahmen zu dimensionieren, um die im Westen geplante Wohnbebauung vor 
Lärmüberschreitungen zu schützen. 

 

10.19 Pflanzgebote  

Im Bebauungsplan sind umfangreiche Pflanzgebote enthalten. Es wird angestrebt, für jedes Grundstück 
mindestens einen Baum zu pflanzen.  

In den Pflanzlisten sind für die privaten Grundstücke Obst- und andere Laubbäume aufgeführt, die als 
insektenfreundlich einzustufen sind. Die Pflanzliste für die Gebietseingrünung enthält ausschließlich 
heimische Bäume und Sträucher.  

 

 Pflanzgebote 1 bis 3: Straßenbäume 

Durch die Baumpflanzungen werden die Straßenräume gegliedert und öffentliche Stellplätze beschattet.  
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 Pflanzgebot 4: Bäume auf privaten Grundstücken 

Für die Eingriffe in die Natur, die durch die Realisierung des Neubaugebietes entstehen, sollen die künftigen 
Baugrundstücke ihren Anteil zum Ausgleich beitragen. Darüber hinaus soll ein durchgrüntes Planungsgebiet 
geschaffen werden. Für die Allgemeinen Wohngebiete, mit Ausnahme des WA 8, werden daher 
Baumpflanzungen festgesetzt. Um die künftigen Bewohner jedoch nicht über Gebühr zu belasten, dürfen 
Bäume, die z.B. nach Pflanzgebot 2 bereits auf den privaten Grundstücken zu pflanzen sind, angerechnet 
werden. 

Das Allgemeine Wohngebiet WA 8 erhält keine separate Pflanzvorschrift, da hier zum einen eine dichtere 
Bebauung als in den übrigen Wohngebieten zulässig ist und zum anderen bereits nach Pflanzgebot 1 Bäume 
festgesetzt sind. 

 

 Pflanzgebote 5: Gebietseingrünung im Norden 

Durch das Pflanzgebot 5 wird das Baugebiet im Norden in Richtung freie Landschaft eingegrünt. Die künftigen 
Pflanzungen sollen ein Betreten der nördlich angrenzenden, ökologisch wertvollen Feldstrukturen verhindern. 
Bei der Pflanzenauswahl ist daher ein Anteil an dornigen Sträuchern berücksichtigt. 

 

Weiterhin bilden die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen einen Ausgleich für die derzeit im 
Planungsgebiet vorhandene geschützte Feldhecke, die im Zuge der Erschließung entfallen wird. 

 

 Pflanzgebote 6a und 6b: Gebietseingrünung im Westen 

Durch die Pflanzgebote 6a und 6b wird das Baugebiet im Westen in Richtung freie Landschaft eingegrünt. Die 
Pflanzgebote 6a und 6b ergänzen darüber hinaus die vorhandenen Gehölzstrukturen entlang des als Biotop 
ausgewiesenen Hohlweges. Die Flächen innerhalb des Pflanzgebotes 6a sollen bewusst lockerer bepflanzt 
werden als die Flächen, die mit dem Pflanzgebot 6b belegt sind. Die Verschattung der im Norden 
angrenzenden, geschützten Böschungsflächen entlang des Hohlweges wird dadurch reduziert. Im Süden 
grenzen entlang des Maulbronner Weges keine geschützten Strukturen an, weshalb hier nichts gegen eine 
dichte Bepflanzung zur Eingrünung spricht. Weiterhin bilden die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen 
einen Ausgleich für die derzeit im Planungsgebiet vorhandene geschützte Feldhecke, die im Zuge der 
Erschließung entfallen wird. 

 

 Pflanzgebote 7: Gehölzpflanzung zur Eingrünung 

Die geplanten Wälle zur optischen Abgrenzung der angrenzenden Gewerbeflächen sollen naturnah gestaltet 
werden. Es ist daher ein entsprechendes Pflanzgebot festgesetzt.  

 

 Pflanzgebote 8: Begrünung von Tiefgaragen 

Die Begrünung von Tiefgaragen sichert hochwertige, private Freiräume, die für die künftigen Bewohner eine 
Aufenthaltsqualität bieten können und dient dabei auch als Maßnahme zur Minimierung des 
Versiegelungsgrads. 

 

10.20 Pflanzbindungen 

Der bestehende Teich im Norden des Geltungsbereichs ist dicht mit Gehölzen eingegrünt. Diese Strukturen 
sollen erhalten bleiben.  

Auch die Bestandsbäume entlang der Vetterstraße sollen so weit wie möglich erhalten bleiben. 
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11. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEMÄSS § 74 LBO I.V.M. § 9 ABS. 4 BAUGB)  

11.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen: Dachgestaltung 

Mit 0° bis 10° Dachneigung ist bewusst eine flache Dachform gewählt, um eine Dachbegrünung zu 
ermöglichen.  

Die festgesetzte Dachbegrünung wirkt sich positiv auf das örtliche Klima sowie den Wasserhaushalt aus und 
bildet Sekundärbiotope aus. Letztlich dient diese Festsetzung auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. 

 

11.2 Werbeanlagen 

Da sich Werbeanlagen in Abhängigkeit von ihrer jeweiligen Gestaltung deutlich negativ auf das Stadtbild 
auswirken können, werden zur Vermeidung eines solchen Missstands begrenzende Festsetzungen zur 
Ausbildung von Werbeanlagen getroffen. Insbesondere alle Formen von Werbung mit Licht werden aus 
Rücksicht auf die künftigen Bewohner ausgeschlossen. 

Für die im Bestand überplanten Gebietsteile entlang der Vetterstraße werden dabei keine Festsetzungen 
getroffen. 

 

 Allgemeine Wohngebiete 

Es ist denkbar, und auch gewollt, dass sich innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes nicht störende, 
gewerbliche Nutzungen ansiedeln. Mögliche Werbeanlagen sollen jedoch den Wohncharakter des Gebietes 
nicht stören. Werbeanlagen werden daher in ihrer Größe beschränkt. Dabei wird nach Größe des künftigen 
Gebäudes, in dem die gewerbliche Leistung stattfindet, differenziert. 

 

 Eingeschränkte Gewerbegebiete  

In den eingeschränkten Gewerbegebieten werden die Werbeanlagen deutlich größer als im angrenzenden 
Wohngebiet zugelassen, jedoch auf die Größe, die verfahrensfrei errichtet werden darf, begrenzt.  

 

 Sondergebiet 1 

Im Pavillon auf dem Quartiersplatz soll sich eine gastronomische Nutzung ansiedeln. Neben einer flächigen 
Werbetafel ist daher auch ein größerer Schriftzug in Einzelbuchstaben, wie es oft an Bäckereien zu sehen ist, 
optisch ansprechend denkbar.  

 

11.3 Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke 

 Unbebaute Flächen 

Die Begrünung der unbebauten Grundstücksteile sichert hochwertige, private Freiräume, die für die künftigen 
Bewohner eine Aufenthaltsqualität bieten können und dient dabei auch als Maßnahme zur Minimierung des 
Versiegelungsgrads. 

 

 Abflussbeiwert 

Durch den festgesetzten Abflussbeiwert werden die künftigen Bauherren angehalten, anfallendes 
Regenwasser auf den eigenen Grundstücken zurückzuhalten. Die Rückhaltung des Niederschlagswassers 
entlastet nicht nur die bestehende Kanalisation, sondern hat auch positive Auswirkungen auf den 
Naturhaushalt. So ist z.B. ein höherer Dachaufbau für Dachbegrünung möglich, die Anlage von Zisternen für 
die Gartenbewässerung oder die Grauwassernutzung innerhalb der Gebäude, wasserdurchlässige Beläge 
oder eine Rückhaltung über Retentionsmulden oder Rigolen. 



MÜHLACKER, BEBAUUNGSPLAN „ALTE ZIEGELEI“  
BEGRÜNDUNG (ENTWURF)  STAND: 20.04.2023 
 

Seite 35 

Den Bauherren wird dabei freigestellt, für welche Form der Rückhaltung sie sich entscheiden wollen.  

 

 Geländeveränderungen 

Öffentliche Verkehrs- und Grünflächen 

Innerhalb des Neubaugebietes ist ein umfangreiches Bodenmanagement vorgesehen. Es werden daher 
großflächig Abgrabungen und Aufschüttungen stattfinden, die am Ende zum im Bebauungsplan dargelegten 
Höhenkonzept führen.  

 

Private Freiflächen 

Trotz des geplanten Bodenmanagements werden, aufgrund der Hanglage, Teilbereiche verbleiben, die 
größere Höhenunterschiede aufweisen. Damit Untergeschosse nicht unnötig sichtbar werden, werden 
Aufschüttungen bis auf Erdgeschosshöhe zugelassen. Abgrabungen werden in geringem Umfang ebenfalls 
zugelassen. Liegt das Gartenniveau ca. 0,50 m unterhalb des Erdgeschosses könnte dieses mit wenigen 
Stufen von der Terrasse aus erreicht und gleichzeitig mögliche Stützmauern in ihrer Höhe reduziert werden.  

 

WA 1 und WA 6: Bereich östlich Sammelstraße Ost 

Das Allgemeine Wohngebiet östlich der Sammelstraße Ost grenzt direkt an bestehende oder geplante 
Gewerbeflächen an. Zur optischen Abgrenzung und zum weiteren Erdmassenausgleich innerhalb des 
Plangebietes, der nach Landeskreislaufwirtschaftsgesetz verpflichtend ist, ist daher die Anlage eines 
begrünten Walles zulässig. 

 

 Standflächen für Abfallbehältnisse 

Anforderungen an die Gestaltung der Müllbehälterstandorte werden getroffen, um deren Präsenz im 
öffentlichen Straßenraum zu reduzieren. 

 

 Einfriedungen 

Der Abstand von 20 cm zum Boden dient einer Durchlässigkeit des Neubaugebietes für Kleinsäuger.  

 

 Stützmauern 

Stützmauern werden bis zu einer Höhe von 1,50 m zugelassen. Diese Höhe ist erforderlich, um zusammen 
mit angrenzenden Böschungen, die Höhenunterschiede, die sich in Teilen des Neubaugebietes befinden 
werden, ausgleichen zu können.  

Bei der Materialität wird dabei unterschieden, ob Stützmauern nur von innerhalb des Planungsgebietes 
sichtbar sind oder auch von außerhalb. Ziel ist es, das sich die ehemalige Nutzung der Ziegelei in der 
Materialität von u.a. Stützmauern widerspiegelt und so als Zitat erhalten bleibt. Es wird jedoch auch erkannt, 
dass sich Ziegelmauern deutlich mehr wie eine gebaute Wand darstellen als Stützmauern aus locker 
übereinander gelegten Natursteinen. Von der freien Landschaft aus sichtbare Stützmauern sollen daher nicht 
mit Ziegeln ausgeführt werden. Hierbei wird insbesondere an die Nordwestliche Ecke des Planungsgebietes 
gedacht. Hier ist ein größerer Höhenunterschied bis zur künftigen Erdgeschossebene zu überwinden. Der 
Bereich unterhalb des eigentlichen Gebäudes soll dabei möglichst naturnah gestaltet werden. 
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11.4 Abstandsflächen vor Garagengeschossen 

An einigen Stellen innerhalb des Neubaugebietes wird eine Tiefgarage nur halbgeschossig nach unten 
versetzt angeordnet werden können. Es ist gewollt, dass Tiefgaragen bis an die Grundstücksgrenzen der 
jeweiligen Grundstücke gebaut werden dürfen. Es sollen keine tiefer liegenden Restflächen entstehen, die für 
die Bewohner der Mehrfamilienhäuser schlecht zu nutzen und zu pflegen sind. Es wird daher in Kauf 
genommen, dass sich entlang der Nachbargrenzen teilweise Tiefgaragenwände abzeichnen. Da sich diese 
Wände jedoch alle zu neu gebildeten Grundstücken orientieren und diese Möglichkeit jedem Bauherren im 
Neubaugebiet zusteht, wird diese Festsetzung als angemessen eingestuft. 

 

11.5 Anzahl von Stellplätzen 

Es liegt in der Verantwortung der Stadt, den geforderten Stellplatzschlüssel einerseits so zu gestalten, dass 
er Anreize zur klimafreundlichen Mobilität und zur Nutzung der lagegünstigen Mobilitätsalternativen schafft, 
dass er zum anderen aber den konkreten Mobilitätsbedürfnissen der Bevölkerung gerecht wird. 

 

PKW-Stellplätze 

Für einen Großteil der Gebäude wird daher der Stellplatzschlüssel auf 1,0 Stellplätze je Wohnung, 
entsprechend der LBO, reduziert. Die Käufer und späteren Bewohner des Gebietes haben die Möglichkeit 
einen oder zwei weitere Stellplätze in einem separaten Parkhaus zu mieten. Dadurch kann auf veränderte 
Bedarfe im Bereich PKW-Stellplätze reagiert werden. Wird das Parkhaus in der Zukunft obsolet, kann dieses 
z.B. durch ein Bürogebäude ersetzt werden.  

Zudem ist geplant, Carsharing-Angebote ebenfalls in den Parkhäusern unterzubringen, so dass keine 
erheblichen Bequemlichkeitsnachteile im Vergleich zum Zweitauto auftreten. Die Stadt Mühlacker erhofft sich 
von einem positiven Carsharing-Feldversuch in der „Ziegelei“ einen Anschubeffekt für das Stadtgebiet. 

Dennoch liegt die Stadt Mühlacker in einem eher ländlichen Umfeld. Für viele berufliche und Freizeit-
Aktivitäten sind die Menschen auf individuelle motorisierte Mobilität angewiesen. Die Stadt Mühlacker trägt 
Verantwortung, dass in einem neuen Stadtquartier mit ca. 1.400 Einwohnern eine, gemessen an den 
Bedürfnissen der Menschen, hinreichende Zahl von Stellplätzen vorhanden sind. Die realen Bedarfe in 
Gebieten des näheren Umfelds, teilweise mit ähnlicher Lagegunst wie beispielsweise im „Aischbühl“, zeigen 
aber deutlich, dass der reale Bedarf selten unter 2,0, häufig sogar darüber liegt. Für die Wohnungen der 
großzügigeren Einfamilienhäuser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 7 sowie der 
Mehrfamilienhäuser im WA 5 und WA 9 wird daher ein Stellplatzschlüssel von 1,5 gefordert.  

 

Fahrrad-Stellplätze 

Es wird ein Fahrrad-Schlüssel von 2 Fahrrädern je Wohneinheit angenommen. Es wird davon ausgegangen, 
dass dieser Schlüssel im Bereich der Mehrfamilienhäuser im Schnitt passt. Es wird kleinere Wohnungen 
geben, die einen tatsächlichen Bedarf von nur einem Fahrrad-Stellplatz aufweisen und größere Wohnungen 
für Familien, die eben mehr Stellplätze benötigen.  

Bei den mehr oder weniger verdichteten Einfamilienhäusern werden zunächst ebenfalls nur 2 Fahrrad-
Abstellplätze gefordert. Im Nachgang des Bebauungsplanverfahrens wird es Hochbauwettbewerbe geben, 
innerhalb derer gefordert sein wird, die Möglichkeit zur Anlage zusätzlicher Fahrrad-Stellplätze planerisch zu 
integrieren.  
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